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Abstrakt 
Diplomová práce se zabývá návrhem podnikatelského plánu na založení rodinného 
penzionu zaměřeného na agroturistiku v malé obci Dolní Újezd v Olomouckém kraji. 
Cílem práce je na základě provedených analýz navrhnout a zhodnotit možnost realizace, 
včetně finančního plánu a plánu rizik.  
Abstract 
This Master’s thesis deals with the business plan for the establishment of family pension 
focused on agro-tourism in the small village Dolní Újezd in the Olomouc region. The aim of 
the thesis is assess the possibility of realization. The business plan also includes finance plan 
and risk assessment.  
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ÚVOD 
Agroturistika se stala v posledních letech často skloňovaným pojmem v oblasti turistického 
ruchu. Smyslem je poznání života zemědělců a venkova, blízký kontakt se zvířaty a 
zemědělskými plodinami. Ještě před několika málo desetiletími by nikoho ani nenapadlo 
založit svůj podnik na nabízení těchto „agro“ aktivit. V dnešní moderní době, kdy se více a 
více lidí stěhuje do města, ať už za prací nebo z jiných důvodů, je situace naprosto jiná. Pro 
tyto lidi se pak pobyt v takovém zařízení stává místem relaxace a útěkem od moderních 
technologií do naprosto jiného světa. 
Moje diplomová práce se zabývá založením malého penzionu, který mimo ubytovacích 
služeb poskytuje také agroturisticky založené aktivity jako je jízda na koních, péče o 
domácí zvířata a další aktivity v přírodě. 
V první části jsou objasněny základní teoretické pojmy nezbytné pro zpracování 
podnikatelského záměru. V druhé části je pak zpracován samotný podnikatelský plán 
založení podniku. K tomuto účelu bude použit bývalý rodinný statek, který poslední 
desetiletí postrádá využití v takové míře, jaké tomu bylo před lety. Tento statek leží v srdci 
střední Moravy, ve vesničce Dolní Újezd, která se nachází 25 kilometrů ve směru na 
Ostravu od krajského města Olomouc. 
Hlavním impulsem pro z pracování diplomové práce na tohle téma byli moji rodiče, 
respektive můj otec. Zdědil tento statek po svých rodičích a nadále ho udržuje v chodu, i 
když v mnohem menší míře než to bývalo za časů jeho rodičů. Už léta koketuje 
s myšlenkou věnovat se agroturistice a myslím, že zpracování podnikatelského plánu by mu 
mohlo významně pomoc k získání konkrétního obrazu o reálnosti jeho snu. 
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VYMEZENÍ PROBLÉMŮ A CÍL DIPLOMOVÉ PRÁCE 
Cíle práce 
Cílem mé diplomové práce je navrhnout podnikatelský plán na založení malého rodinného 
penzionu se zaměřením na agroturistiku umístěného v srdci střední Moravy. Aby bylo 
dosaženo hlavního cíle diplomové práce, bylo stanoveno několik dílčích cílů: 
1. popis základních poznatků a souvislostí týkajících se zpracování podnikatelského 
plánu – vymezení základních pojmů a metod, které tvoří teoretický základ diplomové 
práce, 
2. analýza vnějšího a vnitřního prostředí a potencionální konkurence,   
3. podnikatelský plán – zpracování finančního plánu v realistické, pesimistické a 
optimistické variantě, 
4. vyhodnocení – výsledkem je zhodnocení reálnosti podnikatelského plánu. 
Metody zpracování 
V teoretické části je využita především metoda popisná. Touto metodou jsou popsané 
stěžejní pojmy týkající se podnikatelského plánu. 
V praktické části je nejprve použita metoda popisná. Touto metodou jsou vymezeny 
základní vlastnosti penzionu. Dále je využita metoda komparace, pomocí které je penzion 
srovnáván s konkurencí. Analýzou jsou stanoveny silné a slabé stránky, příležitosti a 
hrozby. 
Struktura práce 
V první části mé diplomové práce je definován hlavní cíl práce, který se skládá z několika 
dílčích cílů. Dále jsou uvedeny metody, pomocí kterých je diplomová práce zpracována a 
struktura práce, ve které je uvedeno, čím se jednotlivé části práce zabývají. 
Druhá část, je část teoretická. V té jsou vymezeny základní pojmy, které souvisí 
s problematikou zpracování podnikatelského plánu. Mezi tyto pojmy patří například 
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podnik, podnikatel, živnost, podnikatelský plán, agroturistika, atd.. Dále jsou z teoretického 
hlediska zpracovány metody pro analýzu konkurenčního prostředí potencionálního 
podniku. V závěru druhé části je zpracován teoretický základ pro zpracování samotného 
podnikatelského plánu. 
Třetí část obsahuje analýzu vnitřního a vnějšího okolí podniku. Pro tuto analýzu jsou 
použity metody jako SWOT analýza, pomocí které jsou identifikovány slabé, silné stránky 
a příležitosti a hrozby. Dále Porterova analýza pěti konkurenčních sil. 
Ve čtvrté části je zpracována hlavní část práce, a sice samotný podnikatelský plán. 
Zohledněna je optimistická, realistická a pesimistická varianta. 
Pátá část, je část závěrečná. Zde je celá práce shrnuta. 
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1 TEORETICKÁ VÝCHODISKA PRÁCE 
V této části budou vymezeny základní teoretické pojmy důležité pro zpracování 
podnikatelského plánu. 
1.1 Základní pojmy podnikání 
1.1.1 Podnikání 
„Podnikáním se rozumí soustavná činnost prováděná samostatně podnikatelem vlastním 
jménem a na vlastní odpovědnost za účelem dosažení zisku.“(15) 
„Soustavnou činností se rozumí pravidelná nebo opakující se činnost. Za podnikání se tedy 
nepovažuje např. jednorázová činnost. Samostatnost v podnikání znamená, že podnikatel sám 
rozhoduje o způsobu, formě, rozsahu, čase a místě výkonu svých aktivit. Podnikání vlastním 
jménem znamená, že podnikatelská jednotka musí mít svoje jméno, pod kterým vykonává 
podnikatelské aktivity. Podnikání na vlastní zodpovědnost znamená zodpovědnost za plnění 
smluvních podmínek a dodržování právních předpisů. Za účelem dosažení zisku znamená, že 
základním motivem pro podnikání je zisk.“(3) 
Na pojem podnikání lze nahlížet z různých úhlů pohledu: 
- ekonomické pojetí – podnikání je zapojení ekonomických zdrojů a jiných aktivit tak, 
aby se zvýšila jejich původní hodnota, je to dynamický proces vytváření přidané 
hodnoty, 
- psychologické pojetí – podnikání je činnost motivovaná potřebou něco získat, něčeho 
dosáhnout, seberealizace, 
- sociologické pojetí – podnikání je vytváření blahobytu pro všechny zainteresované, 
vytváření pracovních míst a příležitostí, 
- právnické pojetí – podnikáním se rozumí soustavná činnost prováděná samostatně 
podnikatelem vlastním jménem a na vlastní odpovědnost za účelem dosažení zisku. 
(13) 
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1.1.2 Podnik 
„Podnikem se rozumí soubor hmotných, jakož i osobních a nehmotných složek podnikání. K 
podniku náleží věci, práva a jiné majetkové hodnoty, které patří podnikateli a slouží k 
provozování podniku nebo vzhledem k své povaze mají tomuto účelu sloužit.“(15) 
Soubor majetkových hodnot patřících podnikateli a majiteli sloužících, resp. majících 
sloužit k jeho podnikání se nazývá obchodním majetkem. Existuje mnoho definic a pohledů 
na podnik, protože podnik se neustále vyvíjí. A proto ani dnes nemáme uzavřenou definici 
podniku, která by se v budoucnu nemohla změnit. Např. ze sociologického pohledu je 
podnik sociálním jevem, jehož existence je zdůvodněna jedině uspokojováním specifických 
lidských potřeb, které jsou jeho primárním cílem a finální funkcí. Pokud je realizace tohoto 
cíle zajišťována lidmi, je podnik sociálním celkem, začleněným do kontextu celé 
společnosti. 
 
1.1.3 Podnikatel 
„Podnikatelem je:  
1. osoba zapsaná v obchodním rejstříku,  
2. osoba, která podniká na základě živnostenského oprávnění,  
3. osoba, která podniká na základě jiného než živnostenského oprávnění podle zvláštních 
předpisů,  
4. fyzická osoba, která provozuje zemědělskou výrobu a je zapsána do evidence podle 
zvláštních předpisů. „ (15) 
 
Pokud bychom chtěli definovat podnikatele jinak než formou zákona, můžeme použít 
například definici Roberta D. Hirche: 
„Podnikatel ve svém jednání vytváří cosi nového, čemuž náleží hodnota prostřednictvím 
vynakládání potřebného času a úsilí, přebírání doprovodných finančních, psychických a 
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společenských rizik a získávání výsledné odměny v podobě peněžního a osobního 
uspokojení“.(7) 
 
Deset vlastností úspěšného podnikatele 
Existují typické rysy, které by měl podnikatel využívat při své každodenní činnosti za 
účelem úspěšného rozvoje firmy: 
- vytrvalost, 
- sebedůvěra, 
- odpovědnost, 
- informovanost, 
- iniciativa, 
- monitoring a využití příležitostí a svých silných stránek, 
- koncepce cena – kvalita – flexibilita, 
- úsilí o úspěch, 
- racionální chování, 
- respektování okolní reality.(13) 
 
1.1.4 Právní formy podnikání 
- Fyzické osoby – mohou založit živnost na základě živnostenského oprávnění. 
- Právnické osoby – mohou zakládat společnosti s ručením omezeným, akciové 
společnosti, veřejné obchodní společnosti, komanditní společnosti a družstva. 
Živnosti jsou rozděleny do dvou základních skupin. Skupina ohlašovacích se pak dále dělí 
na 3 druhy, přičemž živnosti volné, jsou nejrozšířenější a není k jejich provozování nutná 
odborná způsobilost, jako u ostatních, které podléhají regulaci státu. 
Všeobecné podmínky provozování živnosti jsou dle §6 živnostenského zákona: 
„a) dosažení věku 18 let, 
b) způsobilost k právním úkonům, 
c) bezúhonnost.“ (15) 
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Kromě všeobecných podmínek provozování živnosti existují ještě zvláštní podmínky pro 
podnikání, které musí živnostníci splňovat, pokud to živnostenský zákon nebo jiné předpisy 
vyžadují. Do zvláštních podmínek provozování živnosti se zahrnuje odborná nebo jiná 
způsobilost.(15) 
 
 
Graf č. 1: Rozdělení živností 
Zdroj: vlastní zpracování dle (15) 
FO 
Živnost 
ohlašovací 
vázaná řemeslná volná 
koncesovaná 
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Graf č. 2: Možnosti PO 
Zdroj: vlastní zpracování dle (14) 
 
Jelikož se při výběru právní formy podnikání rozhoduji mezi společností s ručením 
omezením a živností, tak se dále zaměřím jen na tyto dvě formy. Pro začátek jsem zvolila 
čtyři hlavní oblasti, které jsem porovnala v následující tabulce. Hlavní výhodou živnosti, je 
výrazně nižší administrativní náročnost. Naopak hlavní výhodou s.r.o. je omezené ručení. 
V případě nesplnění závazků u živnosti může exekutor sáhnout nejen na majetek vložený 
do podnikání, ale také na osobní majetek (např. rodinný dům). Míra rizika je důležitým 
faktorem při výběru formy podnikání. 
 
 
 
 
PO 
obchodní 
společnosti 
společnost s 
ručením 
omezeným 
akciová společnost 
kapitálové 
společnosti 
komanditní 
společnost 
veřejná obchodní 
společnost 
družstva 
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Živnost 
Společnost s ručením 
omezeným 
Vznik podnikání rychlé založení 
poměrně nízké náklady, ale 
složitější administrativa 
Administrativa a 
účetnictví 
administrativa je v menším 
rozsahu, paušální výdaje 
Složitější údržba 
Legislativa daňové výhody  
Ručení 
ručení celým svým 
majetkem, i osobním 
omezené ručení 
Tabulka č. 1: Srovnání živnosti a S.R.O. 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
Společnost s ručením omezeným 
- vznik: zápis do obchodního rejstříku 
- základní kapitál: minimální výše 1Kč 
- min. počet společníků: 1  
- dokumenty: společenská smlouva, zakladatelská listina (14) 
 
1.2 Podnikatelský plán a jeho obsah 
“Podnikatelský plán je písemný dokument, který popisuje všechny podstatné vnější a vnitřní 
okolnosti související s podnikatelským záměrem. Je to formální shrnutí podnikatelských 
cílů, důvodů jejich reálnosti a dosažitelnosti a shrnutí jednotlivých kroků vedoucích 
k dosažení těchto cílů.“(10) 
Pro zpracování podnikatelského plánu jsou stanoveny obecné zásady, které je důležité 
dodržovat. Podnikatelský plán by měl: 
- být stručný, 
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- být jednoduchý a srozumitelný, 
- orientovat se na budoucnost, 
- být realistický, 
- nezakrývat slabá místa a rizika projektu, ale naopak je identifikovat a navrhnout 
možná řešení, 
- upozornit na konkurenční výhodu projektu a silné stránky firmy. (1) 
 
Podnikatelský plán je základním zdrojem informací pro rozhodování o budoucím projektu. 
Kvalitní podnikatelský plán odhaluje slabá místa a naopak může nastavit směr, kterým by 
bylo vhodné se ubírat. Tím se zvyšují šance na úspěch a naopak snižuje úmrtnost nových 
společností. Obsah podnikatelského plánu není závazně stanoven, ale měl by mít přibližně 
následující strukturu: 
 titulní strana, 
 exekutivní souhrn, 
 popis podniku, 
 průzkum a analýza trhu, 
 obchodní plán, 
 marketingový plán, 
 plán lidských zdrojů, 
 finanční plán, 
 plán rizik a jejich hodnocení, 
 harmonogram realizace, 
 přílohy. (6) 
 
1.2.1 Titulní strana 
Titulní strana by měla obsahovat ty nejzákladnější informace podnikatelského plánu. 
Obsahově neplní významnou funkci, proto je kladen důraz na formální provedení. 
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Jednotlivé části titulní strany by měly být: název, logo, kontaktní údaje, sídlo a údaje o 
podnikateli. (6) 
 
1.2.2 Exekutivní souhrn 
Exekutivní souhrn slouží k zaujetí externích čtenářů, proto se dá pokládat za jednu 
z nejdůležitějších částí podnikatelského plánu. Měl by obsahovat stručný přehled o 
nejdůležitějších bodech podnikatelského záměru. Shrnutí musí zanechat dojem a upoutat 
pozornost. V exekutivním souhrnu by nemělo chybět: jméno a místo podnikání, prodávaný 
produkt či služba, konkurenční výhoda, klíčové faktory úspěchu, ziskovost, potřeba 
investice. (6) 
 
1.2.3 Popis podniku 
V popisu podniku by měly být uvedené základní informace o společnosti. Je nutné uvést 
zamýšlenou formu podnikání, velikost, datum vzniku, lokaci, majetek (kancelářské a 
technické vybavení), druh podnikání, plán realizace počáteční fáze, budoucí rozvoj 
společnosti, požadavky na personál. 
Pokud se jedná o výrobní podnik, musí podnikatel ve svém plánu se stavit komplexní 
výrobní plán, který bude poskytovat informace o výrobním procesu, výrobním sortimentu, 
používaných surovinách, strojích, výrobních nákladech a budoucích kapitálových 
potřebách. Pokud se jedná o nevýrobní podnik, vytvoří podnikatel obchodní plán. Ve 
kterém podrobněji vymezí obchodní plán: poskytované služby, sortiment, dodavatele, atd.. 
(6) 
1.2.4 Analýza trhu 
Mezi analýzy trhu patří především analýza konkurenčního prostředí. Často se setkáváme s 
nástroji jako je SWOT analýza, SLEPT analýza nebo Porterův model pěti konkurenčních 
sil.  
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SWOT analýza se řadí mezi jednu z nejčastěji používaných metod hlavně díky své 
jednoduchosti. Pomáhá identifikovat slabé a silné stránky (strong a weak), příležitosti a 
hrozby (oportunities a threads). 
Informace pro SWOT analýzu bývají získávány od vlastních zaměstnanců na všech 
hierarchických úrovních. Pokud je analýza SWOT zpracována zodpovědně může přinést 
odstranění slabých stránek a využití všech těch silných. Dále pak umožňuje včasné 
odhalení hrozeb a naopak využití příležitostí. 
Silná stránka je vše co dotyčný podnik dobře zvládá a v čem by mohl být ve výhodě oproti 
ostatním podnikům. Mezi slabé stránky naopak patří věci, které podnik nezvládá a díky 
kterým by mohl být v nevýhodě oproti konkurenci.  
 
 Pozitivní faktory Negativní faktory 
Vnitřní podmínky 
Strenghts 
(silné stránky) 
Zde se zaznamenávají 
skutečnosti, které přináší 
výhody jak zákazníkům, tak 
firmě. 
Weaknesses 
(slabé stránky) 
Zde se zaznamenávají věci, 
které firma nedělá správně, 
nebo ty, ve kterých si ostatní 
firmy vedou lépe. 
Vnější podmínky 
Oportunities 
(příležitosti) 
Zde se zaznamenávají ty 
skutečnosti, díky kterým se 
může firmě zvýšit poptávka 
nebo lépe uspokojit 
zákazníky a přinést firmě 
úspěch. 
Treats 
(hrozby) 
Zde se zanamenávají ty 
skutečnosti, které mohou 
firmě snížit poptávku a 
způsobit nespokojenost 
zákazníků. 
Tabulka č. 2: Matice SWOT 
Zdroj: vlastní zpracování 
 Rovněž je vhodné pomocí SLEPT analýza, která je označovaná také jako PEST. SLEPT 
analýza slouží k identifikaci a zkoumání externích faktorů, které působí na podnik.  
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Základní faktory jsou: 
Sociální 
Jakákoli změna v sociálním prostředí může mít vliv na změnu poptávky po produktech 
podniku. Mezi sociální faktory patří především velikost populace, věková struktura, 
geografické rozložení, etnické rozložení, rodinné hodnoty obyvatelstva, vzdělanost 
obyvatelstva. 
 
Legislativní  
Legislativní faktory se vztahují k právnímu prostředí, ve kterém se podnik vyskytuje. Toto 
prostředí je především tvořené státní mocí a jde především o chystané a platné zákony a 
vyhlášky, státní regulace, ochranu životního prostředí, atd.. 
 
Ekologické 
Na ekologii je v současnosti kladen velký důraz a spoustu podniků si na tom dokonce 
buduje dobrou pověst a image. Ekologickým faktorem je např.: nakládání s odpady, 
ochrana ohrožených druhů, vnímání klimatických změn, přístup k ochraně životního 
prostředí. 
 
Politické  
Politické faktory se týkají vládní politiky, stupně vládní intervence do ekonomiky, toho jak 
vláda podporuje podnikání a jaké jsou priority v této oblasti. V úvahu je třeba vzít aktuální 
politickou situaci, stabilitu vlády, monetární a fiskální politiku, postoj ke korupčnímu 
jednání. 
 
Technologické 
Tyto faktory mají podstatný vliv na konkurenceschopnost podniku. V dnešní době 
technického pokroku je nutné tyto faktory neustále analyzovat aby podnik nezaostával za 
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ostatníma. Mezi tyto faktory patří: podpora vědy a výzkumu vládou, postoj k vědě a 
výzkumu, množství a dostupnost informací. 
 
Třetí hojně používanou metodou je Porterův model pěti konkurenčních sil. Tento model 
definuje pět sil, které bezprostředně ovlivňují podnikání firem v daném odvětví: (9) 
- odvětvoví konkurenti, 
- substituční výrobky, 
- odběratelé, 
- dodavatelé, 
- potenciální nová konkurence. 
Mezi výhody této metody patří, že je díky ní firma schopna analyzovat 5 nejdůležitějších 
faktorů, které na ni z vnějšku působí. Nevýhodou je, že obsahuje spoustu subjektivních 
dojmů.  
 
Obrázek č. 1: Porterův model pěti konkurenčních sil 
Zdroj: (9)  
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Konkurence v odvětví 
První Porterovou silou je konkurenční rivalita. Při analýze této síly je důležité se zaměřit, 
kdo patří mezi hlavní konkurenty daného podniku. Ale také kdo by se jím mohl v budoucnu 
stát. Každý podnik má určitou konkurenční strategii, aby obstál v konkurenčním boji a 
získal tržní podíl. Existují faktory, které ovlivňují rivalitu v odvětví. Jedná se například o 
velikost a počet konkurentů. Při velkém množství konkurentů, kteří jsou přibližně stejně 
velcí, není možné ovládnout trh, všichni mají podobné možnosti a podobné prostředky. 
Dále například růst trhu. Čím rychleji roste trh, tím menší je rivalita na tomto trhu. To je 
způsobeno tím, že podniky mohou využít všech zdrojů pro udržení poptávky. (9) 
Substituční výrobky 
Další silou je hrozba vzniku substitutů. Jsou to výrobky, které může zákazník zaměnit za 
výrobky podobné či stejné. V tomto případě hraje velmi důležitou roli cena. Pokud se stane 
pro zákazníky atraktivnější, je velmi pravděpodobné, že se budou orientovat na tyto 
levnější substituční výrobky. Firma se může snažit proti tomuhle bránit tím, že zařadí do 
svého sortiment takový výrobek, za který se zákazníkovi vyplatí připlatit. (9) 
Odběratelé – zákazníci 
Třetí silou, je síla zákazníků. Jedná-li se o důležitého zákazníka (velká zakázka, významná 
osobnost, atd.), má tento zákazník vůči svému dodavateli silnou vyjednávací pozici. Silná 
vyjednávací pozice zákazníků může vzniknout také v situacikdy jsou zákaznici velmi citliví 
na změnu ceny. (9) 
Dodavatelé 
Vyjednávací síla dodavatelů převládá tehdy, pokud mají jedinečný vstup pro firmy 
v odvětví, jejich výrobky jsou jedinečné. Nejlepší obranou v tomto případě je budování a 
posilování pevných dodavatelsko-odběratelských vztahů. (9) 
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Potencionální konkurence 
Poslední silou je hrozba vstupu nové konkurence na trh. Pokud jsou bariéry vstupu i 
výstupu do tohoto odvětví nízké, pak je vstup pro potencionální konkurenci velmi snadný. 
Nejatraktivnější se pak stává trh, kdy bariéry vstupu jsou vysoké a výstupní nízké, neboť 
tento trh se pak stává nejvíc ziskovým. Mezi faktory ovlivňující vstup nových konkurentů 
na trh patří například kapitálová náročnost, technologie, oddanost zákazníků nebo 
legislativní opatření a zásahy státu.(9) 
 
1.2.5 Marketingový plán 
Marketingový plán by měl obsahovat strategii, která je opřena o marketingový výzkum. Pro 
zodpovězení otázky co chce podnik marketingovou strategií dosáhnout, je vhodné sestavit 
marketingový mix. Základní složky marketingového mixu tvoří výrobek, cena, podpora 
prodeje a distribuce. Tyto složky jsou vzájemně závislé, přičemž při stanovení jejich 
optimální kombinace je třeba vycházet z charakteristik trhu a zvolené strategie projektu. 
Jsou zde uvedeny také odhady objemu produkce nebo služeb, ze kterých lze následně 
odvodit odhad rentability podniku. (1) 
Marketingový mix 
Marketingový mix v sobě zahrnuje vše, čím firma může poptávku po svých produktech 
ovlivňovat. Podle začátečních písmen čtyř uváděných faktorů mluvíme o „čtyřech P“. 
- Prodejní cena (Price) 
Je jediným prvkem marketingového mixu, který přináší do firmy peníze. Na základě 
analýzy trhu se jedná o stanovení cenové politiky, kterou bude firma uplatňovat 
vůči svým zákazníkům a konkurenci. Cena určuje konkurenceschopnost podniku a 
na druhé straně zisk firmy. 
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- Produkt (Product) 
Vymezení toho, co přesně je naším produktem. Nejedná se jen o výrobek samotný, 
ale také sortiment, kvalitu, design, obal, záruku a další faktory, které jsou 
rozhodující pro z pohledu spotřebitele. 
 
- Propagace (Promotion) 
Tato část marketingového mixu se zabývá otázkou kde, a jak se bude podávat, 
včetně distribučních cest, dostupnosti distribuční sítě, prodejního sortimentu, 
zásobování a dopravy. 
 
- Distribuce (Placement) 
 
Typy strategií: 
- geografická strategie – firma stanoví svůj relevantní trh především z hlediska 
geografického zaměření svých aktivit, 
- strategie z hlediska podílu na trhu- význam podílu na trhu spočívá v jeho vazbě na 
rentabilitu podniku, zvažují se tři základní strategie: nákladová strategie, strategie 
diferenciace a strategie tržního výklenku, 
- strategie z hlediska vazby na výrobek-trh – sem patří strategie penetrace, strategie 
rozvoje produktů, strategie rozvoje trhů a strategie diverzifikace, 
- marketingová strategie – zvýšení prodejů firmy může být dosaženo buď potlačením 
konkurence při rostoucím tržním podílu  nebo expanzí trhu při zachování tržního 
podílu, lze použít strategii zaměřenou na konkurenci nebo strategii tržní expanze.(1) 
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1.2.6 Plán lidských zdrojů 
Plán lidských zdrojů by mel obsahovat informace o managementu podniku, formě 
vlastnictví a případně o obchodních podílech. V neposlední řadě také organizační strukturu 
včetně určení nadřízenosti, podřízenosti a zodpovědnostech.(6) 
 
1.2.7 Rizikový plán 
Plán rizik je důležité sestavit, aby podnik věděl, jaké rizika mu hrozí. Pokud jsou rizika 
včas identifikována, má podnikatel dostatek času zvážit a navrhnout nejúčinnější řešení. 
V případě, že pak nastanou, může rychlá reakce poskytnout velkou konkurenční výhodu.(6) 
 
1.2.8 Finanční plán 
Finanční plán je velmi významná část podnikatelského plánu. Přeměňuje všechny části 
podnikatelského plánu do číselné podoby. V tomto plánu se ukazuje reálnost celého 
projektu. Základním cílem je zajištění příjmů a výnosů firmy tak, aby byla v každém 
okamžiku svojí životnosti likvidní. Finanční plán by měl obsahovat analýzu 
přepokládaných příjmů a výdajů alespoň na 3 roky ve více možných variantách. Je nutné 
brát v úvahu pesimistickou, optimistickou a realistickou variantu. V rámci finančního plánu 
se sestavují tyto finanční výkazy: 
- plán peněžních toků (cash flow), 
- plánovaný výkaz zisků a ztrát, 
- plánovaná rozvaha. 
Každé podnikání v sobě skrývá různá rizika. Čím lépe a podrobněji zpracujeme 
podnikatelský plán, tím máme větší šanci identifikovat tato rizika včas. Je důležité rizika 
nejen identifikovat, ale také navrhnou strategii jejich řešení. Riziko pro nový podnik může 
být například reakce konkurence nebo špatný marketing. (4) 
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Vnitřní rizika: 
- dluhy, 
- nedostatek klientů, 
- problémy se zaměstnanci, 
- neschopnost řešit rychle a efektivně problémy a krizové situace, 
- nízká kvalita našich služeb. 
Vnější rizika: 
- špatná platební morálka, 
- špatná ekonomická situace na trhu, 
- aktivita konkurence.(5) 
 
1.2.9 Přílohy 
Přílohy k podnikatelskému plánu obvykle obsahuje veškeré informativní materiály, které 
není zapotřebí začlenění do vlastního textu. Příkladem takových informativních materiální 
mohou být korespondence se zákazníky, dodavateli, dále potom informace z primárního 
výzkumu atd.  
 
1.3 Zdroje financování 
Pro začátek podnikání musíme získat dostatečné finanční prostředky, které můžeme získat 
ze dvou typů zdrojů, a to z vlastních a cizích. Struktura finančních zdrojů ovlivňuje 
finanční stabilitu budoucího podniku. Podle pravidel financování by měla být stálá aktiva 
kryta dlouhodobým kapitálem, který se skládá z vlastního a cizího.  
Cizí zdroje čerpáme pomocí úvěru, který může být jak krátkodobý, tak dlouhodobý nebo 
leasingu. 
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Krátkodobý úvěr je takový úvěr, který má splatnost do jednoho roku a jsou to například 
revolvingové úvěry, kontokorentní úvěry, lombardní úvěry, atd.. 
Dlouhodobý bankovní úvěr je takový, který má splatnost delší než jeden rok. 
Leasing 
- finanční – dlouhodobý leasing, při němž se neposkytují servisní služby, po 
skončení doby pronájmu se nájemce stává vlastníkem, 
- operativní – má krátkodobý charakter, zahrnuje v sobe i udržovací smlouvu, lze 
vypovědět před koncem uplynutí původní doby, vlastnictví nepřechází a zůstává 
majetkem leasingové společnosti 
 
1.4 Agroturistika 
Jedná se o specifickou formu cestovního ruchu, která využívá krajinu venkova, přírody a 
zemědělských usedlostí se zemědělskou funkcí.  
Zahrnuje několik služeb přes stravování, ubytování, jízda na koních, činnosti na farmě a 
další. 
Hlavní roli hraje příjemné prostředí. Aby ubytovací objety lákaly turisty, měly by být 
umístěny do příznivé krajiny, která nabízí mnohé aktivity.  
 
1.5 Dotace – Program pro rozvoj venkova 
Evropská komise schválila programový dokument Programu rozvoje venkova ČR na 
období 2014 – 2020. Díky Programu rozvoje venkova do českého zemědělství poputuje v 
příštích letech téměř 97 miliard Kč, 63 miliard z EU a 34 miliard z rozpočtu ČR. (25) 
Hlavním cílem programu je obnova, zachování a zlepšení ekosystémů závislých na 
zemědělství prostřednictvím zejména agroenvironmentálních opatření, dále investice pro 
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konkurenceschopnost a inovace zemědělských podniků, podpora vstupu mladých lidí do 
zemědělství nebo krajinná infrastruktura. 
Program má také za cíl podporovat ekonomické aktivity na venkově a vytvářet tam nová 
pracovní místa. 
Jedna kapitola Programu pro rozvoj venkova je věnována rozvoji agroturistiky. Dotace je 
udělována za účelem přestavby, modernizace či výstavby malokapacitního ubytovacího 
zařízení. 
O dotaci může žádat pouze zemědělský podnikatel.  
Výše podpory: 
- 25 % způsobilých výdajů pro velké podniky, 
- 35 % způsobilých výdajů pro střední podniky, 
- 45 % způsobilých výdajů pro malé podniky. 
- Maximální výše výdajů, ze kterých je stanovena dotace, je 10 mil. Kč na projekt. 
- Minimální výše výdajů, ze kterých je stanovena dotace, je 200 tis. Kč na 
projekt.(25) 
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2 ANALÝZY OKOLÍ BUDOUCÍHO PODNIKU 
Tato část práce se zabývá analýzou zvoleného trhu. Nejprve bude zaměřena na lokalitu, ve 
které bude penzion umístěn a na možnosti, které tato lokalita nabízí. Poté bude provedena 
analýza podnikatelského prostředí pomocí vybraných metod. Pro analýzu podnikatelského 
prostředí penzionu byly vybrány 3 analýzy, které zkoumají jak vnější tak vnitřní okolí 
podniku. Jedná se o SLEPT analýzu, Porterovu analýzu pěti konkurenčních sil a SWOT 
analýzu. 
 
2.1 Lokalita budoucího podniku 
Obec Dolní Újezd, ve které se bude penzion nacházet leží v Olomouckém kraji. Přesněji se 
nachází na úpatí Oderských vrchů 4 km severozápadně od města Lipníka nad Bečvou v 
údolí Moravské brány, která od sebe odděluje na jedné straně Jeseníky, které se podílejí na 
stavbě Moravské brány ze severu Oderskými vrchy a na druhé, západní straně Beskydy, 
které lemují Moravskou bránu Hostýnskými a Vsetínskými vrchy.   
 
Obrázek č. 2: Vymezení polohy obce Dolní Újezd 
Zdroj: (17) 
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Dolní Újezd se skládá ze 3 částí, kterými jsou samotný Dolní Újezd a přidružené části 
Skoky a Staměřice.  Katastrální výměra obce je 792 ha a leží v nadmořské výšce 285m 
n.m.. Celkový počet obyvatel je 1200, přičemž samotný Dolní Újezd má cca 500 obyvatel.  
Průměrný věk obyvatele je 36,86. (24) 
Obec je lemována lesy Oderských vrchů. Pro turisty je však přístupná pouze část, jelikož  
tyto lesy jsou v současné době součástí vojenského prostoru Libavá. Asi 4 km od Staměřic 
pramení jedna z největších evropských řek – řeka Odra. Pramen Odry leží v nadmořské 
výšce 634 m a je jedním z nejnavštěvovanějším místem v okolí. K pramenu Odry vede 
značená turistická stezka a je možno jej navštívit jak pěšky, tak na kole, či na koni. Údolí 
Moravské brány, ve kterém leží Dolní Újezd, umožnuje velmi dobře trávení dovolené 
aktivním způsobem. V blízkém i vzdáleném okolí se nachází mnoho kulturních, 
historických a přírodních zajímavostí. (22) 
Hrad Helfštýn – Helfštýn je zřícenina jednoho z největších hradů s nejdelšími hradebními 
zdmi nacházející se na území České republiky. Byl založen koncem 13. století a ve 14. 
století byl přestaven na gotickou pevnost. Hrad se stal kulturním centrem a jeho součástí je 
expozice uměleckého kovářství. Koná se tam pravidelně mezinárodní festival uměleckého 
kovářství Hefaiston. (22) 
Zbrašovské aragonitové jeskyně – jeskyně leží vedle lázní Teplice nad Bečvou. Jsou 
proslulé tzv. gejzírovými krápníky dosahující výšky až 2 metrů. Jsou nejteplejší v celé 
České republice s celoroční teplotou 14° C. Byly objeveny v roce 1912 a pro veřejnost jsou 
zpřístupněny od roku 1926. V nedávné době se dočkaly rozsáhlé rekonstrukce. (22) 
Hranická propast – nejhlubší česká propast, jejíž definitivní hloubka zatím nebyla 
změřena. Vznikla zřícením celé soustavy jeskyní. Její suchá část do níž lze volně 
nahlédnout, má hloubku -69,5 metrů. V zatopené části je největší potvrzená hloubka dalších 
-220 metrů. Celková hloubka je tedy -289,5 metrů, dna ale dosud nebylo dosaženo. 
K propasti vede několik dobře značených turistických stezek.(22) 
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Lázně Teplice nad Bečvou – lázeňské město s promenádou ležící v hluboké soutěsce u 
řeky Bečvy. Léčí se zde srdeční a cévní choroby a choroby cévního aparátu. Současně je 
zde možnost využít široké nabídky sportovního vyžití.(22) 
Svatý Hostýn – je po Velehradě nejpamátnější a nejvíce navštěvovanější poutní místo 
Moravy. Mezí významné církevní objekty na Hostýně patří poutní chrám s bazilikou 
Nanebevzetí Panny Marie, Sarkandrova kaple, Stará křížová cesta a další.(22) 
Zámek Tovačov  
– renesanční zámek s charakteristickou „Spanilou věží“ 96 metrů vysokou byl podle 
pověsti založen v 2. polovině 11. Století. (22) 
Cyklostezka Bečva – délka cyklostezky je 141 km. Začíná v Beskydech u pramenů 
Řožnovské a Vsetínské Bečvy a vede až k soutoku Bečvy s Moravou. Hosté našeho 
penzionu se na něj mohou napojit v Oseku nad Bečvou, který je od Dolního Újezdu 
vzdálen 5 km. (22) 
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Rodinný dům, ve kterém se penzion bude nacházet, leží přímo uprostřed Dolního Újezdu 
v bezprostřední vzdálenosti od obchodu s potravinami, pošty, kostela, autobusové zastávky 
a hospody. 
 
Obrázek č. 3: Rodinný dům určený pro penzion 
Zdroj: vlastní fotografie 
 
Na obrázku níže je vymezena prostorová kompozice objektu. V přední části směrem od 
cesty (zprava) se nachází bytová část. Horní patro zůstane majitelům a spodní část bude 
přestavěna, aby vyhovovala potřebám penzionu. Další část zabírají stáje a prostory pro 
domácí zvířata a příslušenství potřebné k chodu jak penzionu, tak statku. Následuje první 
zahrada, jejíž součástí je zahrádka, kde je pěstována zelenina všeho druhu. Součástí je i 
posezení, které budou moci hosté v letních měsících využívat viz. Příloha č.1. Poslední 
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částí pozemku je velká zahrada, na které jsou vysázeny především ovocné stromy. Tu bude 
možné využívat především pro výuku jízdy na koních a bude zde umístěn také kemp. 
 
 
Obrázek č. 4: Prostory penzionu 
Zdroj: (17) 
 
2.2 SLEPT analýza 
Tato analýza je určena pro zkoumání vnějšího okolí podniku. Mapuje 5 faktorů, které by 
mohly mít na podnik vliv z vnějšku. Jedna se o sociální, legislativní, ekonomické a 
politické faktory. 
 
2.2.1 Sociální faktory 
Náš penzion se zaměří na střední vrstvu. Pro tuto vrstvu je v poslední době důležitý zdravý 
životní styl a strava, skládající se z co nejméně chemicky upravovaných potravin. Domácí 
produkty jsou velmi oblíbené. Tento trend bude našemu podnikání nahrávat. Náš penzion 
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bude tento trend podporovat a v budoucnu nabízet svým hostům výrobky pocházející 
z vlastního chovu a také vlastnoručně vypěstovanou zeleninu a ovoce.  
Od roku 1980 porodnost v České republice trvale klesala až do poloviny devadesátých let, 
od níž stagnuje na mimořádně nízké úrovni. Je to způsobeno zásadní změnou životního 
stylu mladých lidí včetně ústupu rodičovství v jejich hodnotovém systému. Což je dáno i 
ekonomickou situací, ve které se mladí lidé nachází. Průměrný věk obyvatelstva k 31. 12. 
2014 byl 41,7 let. 31% obyvatelstva se pohybuje ve věkové kategorii 35 – 55 let. Proto by 
naše podnikání mělo být mířeno na tuto věkovou kategorii. (26) 
   
Graf č. 3: Struktura obyvatelstva v ČR k 31.12.2014 
Zdroj: vlastní zpracování dle (26) 
 
2.2.2 Legislativní faktory 
Podnikání v České republice je pro podnikatele bez ekonomického vzdělání poměrně 
náročné. Velkou zátěží je vysoká administrativa spojena s chodem podniku.  
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Daňový systém v České republice je v hlavních bodech podobný většině evropských zemí, 
pro podnikatele je ale složitý, navíc podléhá častým změnám, proto je pro podnikatele 
nepřehledný. 
Pracovní trh je také ze strany podnikatelů kritizován kvůli vysoké míře ochrany 
zaměstnanců při ukončování pracovního poměru, která omezuje pružnost reakce na vývoj 
trhu. 
Náš penzion bude zajímat především zákon o obchodních korporacích, živnostenský zákon, 
pracovní zákoník a veškeré daňové zákony. 
 
2.2.3 Ekonomické faktory 
Mezi významné ekonomické faktory můžeme zařadit trend vývoje HDP, nezaměstnanosti, 
inflace, úrokové míry apod. 
Nejlepší ekonomické prostředí v České republice je v Jihomoravském a Středočeském 
kraji. V obou případech je do značné míry ovlivňují velká města Praha a Brno. 
Současné ekonomické prostředí bude našemu podnikání jen prospívat. V současnosti 
můžou podnikatelé poměrně snadno získat úvěr s ne příliš vysokou úvěrovou sazbou.  
Míra nezaměstnanosti, i když v posledních měsících nepatrně stoupla, se nachází na 
dlouhodobém minimu. (27) 
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Graf č. 4: Vývoj nezaměstnanosti v ČR 2011 – 2015 
Zdroj: vlastní zpracování dle (27) 
Lidé tedy mají více finančních prostředků a mohou si dovolit investovat část z nich i do 
rekreace a volného času. 
 
Graf č. 5: Vývoj průměrné mzdy v ČR 2011 – 2015 
Zdroj: vlastní zpracování dle (28) 
4
4.5
5
5.5
6
6.5
7
7.5
2011 2012 2013 2014 2015
Vývoj nezaměstnanosti v ČR 2011 - 2015 
Míra nezaměstnanosti v %
2011 2012 2013 2014 2015
Prumerna mzda 24319 25109 25128 25686 26467
23000
23500
24000
24500
25000
25500
26000
26500
27000
Vývoj průměrné mzdy v ČR 2011 - 2015 
 41 
 
Průměrná mzda na konci roku 2015 dosahovala hodnoty 26 467,- Kč. 
Pro turisty z okolních států je stále výhodné trávit dovolenou v České republice a to díky 
nízkým cenám za ubytování, stravování a v podstatě za veškeré služby souvisejícím 
s cestovním ruchem. Pro naše podnikání bude tedy dobrou příležitostí cílit také na 
obyvatele z Rakouska, Polska a Slovenska. Neměl by být tedy opomenut překlad 
propagačních materiálů do angličtiny a němčiny. 
 
2.2.4 Politické faktory 
Činnost podnikatelského subjektu ovlivňuje aktuální politická situace v zemi, ale i ve světě. 
Penzion musí dodržovat legislativu vydanou jak v České republice, tak Evropskou unií. 
Členství v Evropské unii přináší nejen podnikatelům možnost čerpání různých dotací. 
Evropská komise schválila programový dokument Programu rozvoje venkova ČR na 
období 2014-2020. Část tohoto dokumentu je věnována rozvoji agroturistiky. O dotace 
v rámci tohoto programu však může žádat pouze zemědělský podnikatel. 
 
2.2.5 Technologické faktory 
I když náš penzion se bude vracet spíše v čase zpět, než dopředu, tak bez moderní 
technologie v dnešním světě žít plně nejde. Součástí penzionu bude například solární 
zateplovaní a další moderní elektronické přístroje nezbytné pro tuto dobu. 
 
2.3 Porterova analýza pěti konkurenčních sil 
Tato metoda patří k nejvýznamnějším nástrojům pro analýzu konkurence v odvětví firmy. 
Mezi pět konkurenčních sil patří: riziko vstupu potenciální konkurence, rivalita mezi 
stávajícími konkurenty, smluvní síla odběratelů, smluvní síla dodavatelů a hrozba 
substitučních výrobků. 
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2.3.1 Odvětvoví konkurenti 
Jednou z nejvýznamnějších sil, kterou se musí podnik zabývat je konkurence. V rámci 
analýzy konkurence v odvětví budou identifikováni největší konkurenti z blízkého a širšího 
okolí (do 100 km). 
Jezdecký areál Hostinský Důl Tršice 
Obec Tršice se nachází necelých 11 km od Dolního Újezdu, takže se jedná o bezprostřední 
konkurenci. Jedná se o penzion s jezdeckým areálem a chovem maďarského plemene koní 
Kisberi. V rámci areálu je v provozu také restaurace s kapacitou 37 míst uvnitř a 84 míst na 
venkovní terase. Ubytovací kapacita penzionu je 20 lůžek.  Hlavním záměrem jezdeckého 
areálu je chov koní, sportovní a rekreační výcvik  a ustájení koní. (19) 
Služba Cena 
Ubytování 400,-/noc 
Ustájení 
méně než 15 dní 400,-/den 
15 až 30 dní 300,-/den 
déle než 30 dní dohodou 
Výuka jezdce 500,-/hodina 
Vyjížďka do terénu s průvodcem 400,-/hodina 
Tabulka č. 3: Jezdecký areál Hostinský Důl Tršice - ceník 
Zdroj: vlastní zpracování dle (19) 
 
Dvůr Honětice 
Honětice se nachází 58 km od Dolního Újezdu u Kroměříže. Dvůr Honětice je 
agroturistický areál, který vznikl rekonstrukcí zemědělského dvora. Součástí je penzion, 
který disponuje kapacitou 25 ubytovacích míst v pěti pokojích. Dále pak hospoda, přírodní 
koupací biotop a kemp. V areálu dvora jsou chovány prasata a ovce. (18) 
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Služba Cena 
Ubytování v penzionu 420,-/noc 
Kemp 
80,-/noc za osobu 
60,-/noc za stan 
Tabulka č. 4: Agroturistický areál Dvur Honětice – ceník 
Zdroj: vlastní zpracování dle (18) 
 
Ranč Všemina 
Obec Všemina se nachází 69 km od Dolního Újezdu na Valašsku. Stejně jako Dolní Újezd 
je obklopen Hostýnskými vrchy, jen z druhé strany. Ranč poskytuje ubytování v dřevěných 
chatkách pro 6 osob, vyjížďky a výuku na koních a ustájení. V letní sezoně se zaměřuje 
především na pořádání letních táborů pro děti. (20) 
Služba Cena 
Ubytování – chatka pro 6 osob 800,-/noc 
Ustájení 5000,-/měsíc 
Vyjížďka do terénu s průvodcem 300,-/hodina 
Výuka jezdce 550,-/hodina 
Tabulka č. 5: Ranč Všemina – ceník 
Zdroj: vlastní zpracování dle (20) 
 
Kozojedský dvůr 
Statek se nachází v obci Nítkovice, která je vzdálena 71 km od Dolního Újezdu nedaleko 
Kroměříže. Jedná se o opravený barokní statek, který je zaměřen na chov koz bílých 
krátkosrstých a ovcí Suffold a východoafrických a skotu. Statek disponuje ubytovací 
kapacitou pro 30 osob v 6 apartmánech. Součástí statku je hospoda. Hosté mají možnost 
ochutnat čerstvý kozí a ovčí sýr, tvaroh, mléko a další výrobky.(21) 
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Služba  Cena 
Ubytování 480,-/noc při plně obsazeném apartmánu 
Tabulka č. 6: Kozojedský dvůr – ceník 
Zdroj: vlastní zpracování dle (21) 
 
Penzion Morávka 
Obec Morávka se nachází 96 km od Dolního Újezdu v prostředí pohoří Beskyd. Penzion 
nabízí ubytování s kapacitou pro 30 osob. Součástí je restaurace a jízdárna. (23) 
Služba Cena 
Ubytování 650,-/noc 
Vyjížďka do terénu s průvodcem 400,-/hodina 
Výuka jezdce 450,-/hodina 
Tabulka č. 7: Pension  Jízdárna 
Zdroj: vlastní zpracování dle (23) 
 
2.3.2 Substituční výrobky 
Možným substitutem pro agropenzion může být například penzion zaměřený na jiné 
turistické odvětví nebo agropenzion umístěný v jiné lokalitě. V rámci propagace penzionu 
bude důležité se zaměřit na propagaci nejen samotného penzionu, ale také právě 
agroturistiky.  
 
2.3.3 Dodavatelé 
Každý podnik je více či méně závislý na svých dodavatelích. I náš penzion potřebuje ke 
svému fungování spolehlivé dodavatele. V našem případě bude hrát tato síla poměrně 
důležitou roli, jelikož služby, které náš penzion nabízí, jsou na této síle závislé. Jedná se 
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především o krmivo pro zvířata a další péči, bez které se chov neobejde. V tomto případě 
také mnoho závisí na velikosti úrody, která značně ovlivní ceny krmiva a sena. Pokud bude 
dobrá úroda, nabídka těchto produktů bude vyšší a ceny půjdou dolů. V případě například 
suchého léta, by ceny šplhaly nahoru, což by negativně ovlivnilo cenu výsledného 
produktu, tedy našich služeb.  
Stejně tak záleží i na cenách za kovářské či veterinářské služby. Majitel penzionu 
dlouhodobě využívá služeb místního kováře a veterináře z vedlejšího města. S jejich 
službami je velmi spokojený, tudíž se předpokládá, že by využíval jejich služeb i nadále. 
Oba tito dodavatelé jsou spolehliví a po dlouholeté spolupráci také prověření.  
Dále bude potřebné zvolit vhodného dodavatele energií a internetu. Co se týče dodavatele 
energií, tak ten zůstane stejný, jaký je využíván na statku doposud.  V případě internetu 
bude potřeba vyjednat připojení, které pokryje celý prostor.  Nabízí se možnost vyjednání 
nové smlouvy se stávajícím dodavatelem. Druhá možnost je přechod k jinému dodavateli 
připojení. 
 
2.3.4 Odběratelé 
Hlavní vyjednávací sílu odběratelů budou mít zákazníci penzionu. Snahou bude zapůsobit 
na zákazníky s co nejlepším dojmem, aby se v budoucnosti nejen vraceli, ale tak 
doporučovali náš penzion ve svém okolí. Což bude pro penzion ta nejlepší reklama. 
Spokojenost zákazníků bude pečlivě sledována, aby byly nedostatky odstraněny a předešlo 
se tak vzniku dalších. K tomu bude sloužit kniha návštěv, případně recenze na webových 
portálech zprostředkující naše služby. Vzhledem k tomu, že se jedná o rodinný penzion, 
bude kladen velký důraz na osobní přístup, aby bylo v rámci možností vyhověno 
představám zákazníka. 
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2.3.5 Potenciální nová konkurence 
Hrozba příchodu nových konkurentů na trh je reálná.  Jedná se o odvětví, které je poměrně 
snadno dostupné a nemusí nutně znamenat velké finanční investice. Není zde také žádné 
speciální legislativní omezení. Stačí například živnostenský list a začít podnikat. Nová 
konkurence by mohla vzniknou výstavbou nového agroturistického penzionu a nebo 
přestavbou již existujícího statku. 
Výstavba nového penzionu by pro jeho majitele znamenala velké finanční náklady na 
samotný penzion, ale také na stáje, stodolu, jízdárnu a mnoho dalšího. Pro nás by tak 
vznikla konkurence, která by nabízela zákazníkům stejné služby jako my, ale v moderním 
nově postaveném areálu. Což je pro náš penzion na jednu stranu mohlo znamenat 
potenciální konkurenci, ale na druhou stranu by konkurence byla nucena stanovit vyšší 
cenu. Náš penzion by měl také výhodu autentičnosti ve srovnání s novým moderním 
areálem, což by někteří zákazníci jistě upřednostnili. 
V okolí se ale nachází několik statků podobných tomu našemu. Snadno by tak mohla 
vzniknout konkurence nabízející velmi podobný produkt, jako bude nabízet náš penzion. Je 
tedy důležité sledovat okolí, aby bylo možné na tuto nově vzniklou konkurenci včas 
zareagovat. 
 
2.4 SWOT analýza 
SWOT analýza mapuje jak faktory interní povahy, tak i externí vlivy makroprostředí a 
mikroprostředí. Pomocí této analýzy budou identifikovány silné a slabé stránky, příležitosti 
a hrozby zpracovávaného podnikatelského záměru.  
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2.4.1 Silné stránky 
Agroturistika, jakožto forma cestovního ruchu je v posledních letech velmi oblíbená, což je 
silná stránka podnikatelského záměru. Penzion bude cílit především na rodiny s dětmi 
žijících ve městech, pro které tento styl života fascinující.  
Statek, ve kterém bude penzion provozován, je v osobním vlastnictví majitele penzionu, 
což je jedna z nejsilnějších stránek podnikatelského záměru. Díky této skutečnosti ušetří 
majitel nemálo finančních prostředků. Samozřejmě budou potřeba určité investice do 
rekonstrukce a vybavení. Součástí statku jsou také 2 zahrady a několik pozemků v okolí 
Dolního Újezdu. Penzion tedy bude disponovat dostatkem prostoru pro různé agroturistické 
i jiné aktivity. 
Velkým přínosem bude také majitelovo zapálení do tohoto odvětví. Celý život vyrůstal 
v zemědělském prostředí a má proto spoustu znalostí, které může svým budoucím hostům 
předat. Majitel je také velmi společenský, což je pro podnikání tohle typu nezbytná 
vlastnost. A jelikož Dolní Újezd je majitelova rodná ves, disponuje nesčetnými 
informacemi nejen o Dolním Újezdě, ale také jeho širším okolí.  
Další silnou stránkou je dopravní dostupnost. Dolní Újezd se nachází nedaleko sjezdu 
z dálnice D1 mezi Ostravou a Olomoucí, tudíž penzion bude snadno dostupný nejen z cele 
České republiky, ale i pohraničí Polska, Slovenska či Rakouska.  
Majitel se také zajímá o výrobu kozích a ovčích sýrů, domácích moštů, klobás a dalších 
domácích výrobků. Hosté se budou moci dozvědět něco o procesu výroby a případně si ji 
vyzkoušet, což by mohlo být pro ně atraktivní. Do budoucna se počítá s nabídkou těchto 
produktů na odkoupení zákazníkům 
2.4.2 Slabé stránky 
Nejpodstatnější slabou stránkou rodinného penzionu je zásah do soukromí celé rodiny. 
Vzhledem k tomu, že penzion se bude nacházet v části rodinného domu, bude si muset celá 
rodina zvyknout na neustálou přítomnost cizích lidí. Také je potřeba obětovat spoustu 
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volného času, především o víkendech, svátcích a v letních měsících, kdy se předpokládá 
největší vytíženost.  
Penzion se zaměřením na agroturistiku je sezónní záležitost, proto je důležité, aby penzion 
v měsících, kdy je sezóna, vydělal i na měsíce kdy bude návštěvnost slabší (především 
zimní měsíce). 
V počátku může být také obtížné „dát o sobě vědět“. Jelikož se jedná o začínající podnik je 
důležité věnovat čas, energii a prostředky na propagaci. Dobrou propagací nejen do začátku 
můžou být také pozitivní recenze od prvních hostů.  
Přestože majiteli odpadne koupě nemovitosti, pořád budou nutné rozsáhlé investice do 
rekonstrukce a vybavení. Tato rekonstrukce bude realizována z vlastních prostředků 
společníků. 
Poslední slabou stránkou je administrativní náročnost, bez které se ale žádné podnikání 
neobejde. Především na počátku podnikání bude této položce nutné věnovat nemálo času. 
 
2.4.3 Příležitosti 
V současnosti majitel disponuje poměrně malým portfoliem hospodářských zvířat. 
Konkrétně se jedná o 10 kusů ovcí, 4 koně, slepice, králíci. Díky penzionu bude mít 
možnost rozšířit stav například o kozy, prasata, krávy, další koně, atd.. Což zvětší 
především atraktivnost penzionu a také přinese možnost výroby různorodějších produktů 
z mléka a masa.  
Jelikož se bude jednat o malý penzion, nepředpokládá se, že by byla potřeba najmout další 
pracovní sílu. Veškeré práce týkající se chodu penzionu a statku by měli pokrýt rodinní 
příslušníci. Výjimku by mohly tvořit letní měsíce, kdy je práce okolo statku podstatě více. 
Tohle by mohla být příležitost pro mladé lidi, kteří hledají přivýdělek a taky pro penzion 
přilákat do něj mladé lidi, které by mohla zaujmout například péče o zvířata, jízda na koni, 
atd.. 
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Majitel má velkou zálibu ve výrobě domácích sýrů a uzenin. V současnosti nimi zásobuje 
rodinu a blízké přátelé, u kterých jsou velmi oblíbené. Postupem času by mohl tyto výrobky 
začít prodávat svým hostům, ale také do místních maloobchodních prodejen.  
Vzhledem k dostatku prostoru je další příležitostí pořádání různých akcí. Například 
dětských dnů, koňských závodů, akce zaměřené na lidovou tvorbu, dny u koní a nesčetně 
dalších. 
Pokud by majitel získal veškerá povolení pro výrobu a prodej výrobků a mléka, otevřely by 
se mu tím další příležitosti v podobě spolupráce s maloobchodníky z okolí, kteří by nabízeli 
jeho výrobky. 
 
2.4.4 Hrozby 
Extrémní počasí má velký vliv na  zemědělce a jelikož agroturistika se zemědělstvím úzce 
souvisí, tak i na budoucí penzion. Počasí může ohrozit nejen úrodu, ale také pokazit pobyt 
hostům. Proto je nutné vymyslet pro hosty například alternativní program do deštivého 
počasí a předejít tak alespoň částečně této hrozbě. 
Jako v každém jiném odvětví podnikání je nebytné počítat s případným zpomalením 
ekonomiky a následnou finanční krizí. V tomto období nemají lidé dostatečné množství 
finančních prostředků, aby je investovali do agroturistitiky. Je tedy vhodné s touto situací 
počítat a v nejlepší případě mít připravený plán pro tuto pesimistickou variantu. S touto 
hrozbou souvisí také další identifikovaná hrozba a sice: nezájem o nabízené služby. 
Hrozbě v podobně konkurence by se měl penzion snažit vyvarovat tím, že bude nabízet 
pokud možno co nejatraktivnější a špičkové služby. Takové služby, které jej odliší od 
konkurence a přinesou hostům co možná nejunikátnější zážitek. 
Další hrozbou je legislativní opatření, která souvisí s vedením penzionu a především také 
s výrobou domácích produktů. Existuje spoustu legislativních omezení a nařízení Evropské 
unie. Proto by bylo pro majitele nezbytné tato omezení nastudovat, aby nedocházelo třeba i 
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nevědomky k jejich porušování. Obětovat tento čas by bylo pro penzion velmi přínosné, 
především z toho důvodu, že domácí výrobky z přírodních surovin a bez chemických látek 
jsou v současnosti velmi oblíbené. Mohla by tedy majiteli tato položka přinést nemalý zisk 
do rozpočtu. 
Pro přehlednost byly v následující tabulce shrnuty již výše zmíněné silné a slabé stránky, 
příležitosti a hrozby. 
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Silné stránky 
1. vlastnictví nemovitosti 
(budova, velké množství 
pozemků...) 
2. znalost okolí 
3. celoživotní znalost chovu 
domácích zvířat 
4. atraktivnost agroturistiky 
5. dobrá dopravní dostupnost 
6. dlouholetý zájem o agroturistiku 
7. lokalita 
8. poptávka po domácích 
produktech 
 
Slabé stránky 
1. zásah do soukromí celé rodiny 
2. nepravidelná pracovní doba 
(vytíženost o víkendech a 
svátcích) 
3. poměrně fyzicky náročná 
činnost 
4. sezónnost 
5. značné náklady na 
rekonstrukci a vybavení 
penzionu 
6. administrativa 
7. začínající firma 
 
Příležitosti 
1. nové pracovní příležitosti 
2. zpracování mléčných a 
masných produktů 
3. zvětšení portfolia domácích 
zvířat (krávy, kozy, prasata,...) 
4. konání různých akcí 
zaměřených na agroturistiku 
5. spolupráce s maloprodejci z 
okolí 
 
Hrozby 
1. extrémní počasí 
2. legislativní omezení 
3. nedostatečná propagace 
4. nezájem o nabízené služby 
5. zranění zákazníka 
6. konkurence 
7. hrozba substitutů 
8. krádeže 
9. finanční krize 
 
Tabulka č. 8: SWOT analýza penzionu 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
 52 
 
Prvních pět bodů z každé části předchozí tabulky bude bodově ohodnoceno pomocí 
vymezené bodové stupnice. Postup stanovení vah kritérií touto metodou spočívá v tom, že 
bude ke každému kritériu přiřazen určitý počet bodů ze zvolené stupnice v souladu s tím, 
jak je kritérium důležité. Pro naše účely bude použita stupnice pětibodová (1 – 
nedůležité,….., 5 – velmi důležité. Poté jsou body sečteny, a dány do poměru k celkovému 
počtu v příslušné skupině. Průměrná hodnota vyjadřuje významnost silných a slabých 
stránek, příležitostí a hrozeb. 
 
Faktory 
Skupiny 
1. 2. 3. 4. 5. 
Součet 
bodů 
Počet faktorů ve 
skupině 
Průměrná 
hodnota 
Silné stránky 5 5 4 5 4 23 5 4,6 
Slabé stránky 5 5 3 4 5 22 5 4,4 
Příležitosti 4 4 5 4 3 20 5 4 
Hrozby 4 5 5 4 5 24 5 4,8 
Tabulka č. 9: Výsledky SWOT analýzy 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
Z tabulky vyplývá, že silné stránky sice převažují na slabýma, což je pro náš projekt 
pozitivní faktor. Zároveň ale hrozby převyšují příležitosti. Pro podnikatelský plán je 
důležité tyto hrozby identifikovat, zhodnotit jejich důležitost a stanovit proti nim příslušná 
opatření. Plánu rizik a jejich hodnocení bude věnován prostor v následující kapitole.  
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3 NÁVRH PODNIKATELSKÉHO PLÁNU 
Po zhodnocení podnikatelského prostředí pomocí SLEPT analýzy, SWOT analýzy a 
Porterova modelu pěti konkurenčních sil, bude v následující části práce bude proveden 
samotný návrh podnikatelského záměru.  
3.1 Exekutivní souhrn 
Podnikatelský plán se zabývá vybudováním malého rodinného penzionu, který se zaměřuje 
na agroturistiku.  Penzion bude vybudován v prostorách zemědělského stavení, které v 
posledních letech postrádá takové využití, jako tomu bývalo před lety. Kapacita penzionu 
bude 16 osob. Penzion se bude nacházet v obci Dolní Újezd, ležící nedaleko Olomouce. 
Penzion budou provozovat 3 osoby a sice: Zbyněk Stískal, Jitka Stísklová a Radka 
Stískalová. Mezi tyto 3 osoby budou rozděleny veškeré kompetence. V případě nutnosti 
bude využito brigádnické výpomoci. Mimo jiné bude také nabízeno ubytování v kempu, 
výuka jízdy na koni a pronájem jezdeckých potřeb.  
 
Obrázek č. 5: Prostředí penzionu - dvůr 
Zdroj: vlastní fotografie 
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3.2 Popis podniku 
Název:    Agropenzion V ÚDOLÍ 
Sídlo:    Dolní Újezd 42, 751 23 
Právní forma:   společnost s ručením omezeným 
Společníci:   Zbyněk Stískal – jednatel (50%) 
    Jitka Stískalová (30%) 
    Radka Stískalová – jednatelka (20%) 
Základní kapitál:  5 075 000,- Kč 
Předmět podnikání:   
 hostinská činnost, 
 pronájem a půjčování movitých věcí, 
 poskytování služeb pro zemědělství, zahradnictví, rybníkářství, lesnictví a 
myslivost, 
 poskytování tělovýchovných a sportovních služeb v oblasti jezdectví.  
 
   Zdroj: vlastní tvorba 
Obrázek č. 6: Logo penzionu 
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3.3 Průzkum a analýza trhu 
Podrobná analýza trhu byla provedena v předcházející kapitole. 
 
3.4 Marketingový plán 
3.4.1 Produkt 
Ubytování v penzionu 
Ubytovací kapacita penzionu bude 16 osob. Ubytování bude možné v apartmánu pro 4 
osoby nebo v dvoulůžkových pokojích. Polštáře a přikrývky budou vyrobeny z  ovčí vlny, 
která pochází z vlastního chovu majitele penzionu. Při pobytu více jak 3 noci bude v ceně 
zahrnuta projížďka na koni zdarma. Ubytování bude zahrnovat také parkování v areálu 
penzionu, wi-fi připojení na internet, možnost využití venkovního posezení ve stylové 
pergole, garáž pro bezpečné parkování kol, možnost zapůjčení sportovních potřeb – v obci 
je možné využít multifunkční hřiště (volejbalový míč, tenisové rakety, badmintonové 
rakety, vybavení na ping pong, atd.).  
- 1x apartmán pro 4 osoby – vlastní kuchyň, sprcha, WC 
- 6 x dvoulůžkový pokoj – vlastní sociální zařízení, možnost využití společenské 
místnosti a kuchyně 
Ubytování v kempu 
Ubytování v kempu je vhodné jak pro zákazníky s nižším rozpočtem, tak pro ty, kteří se 
rádi přiblíží venkovskému životu ještě více. Jako budíček poslouží kokrhání kohouta, 
bečení ovcí či zvonění kostela. Kemp bude umístěn na velké zahradě navazující na statek. 
V areálu zahrady jsou vysázeny ovocné stromy, které poslouží nejen jako stín, ale také 
zdravá svačinka. Přespání je možné ve stanu vlastním nebo je možnost si zapůjčit stan 
v penzionu. K dispozici bude 5 stanů, každý pro 3 osoby. V areálu zahrady se nachází 
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stodola, ve které bude vybudována malá kuchyňka, společenská místnost a sociální 
zařízení. 
Ustájení 
Majitel penzionu vlastní 4 koně a má prostor ještě pro další 4, proto tyto prostory bude 
pronajímat zájemcům o ustájení. Boxy pro koně mají rozměry 3,5 x 3,4 m. Každý box bude 
vybaven žlabem, automatickou napáječkou a minerálním lizem. Jako podestýlku bude 
používat piliny nebo slámu, dle aktuálních možností. V ceně ustájení bude i krmení. 
Krmení senem 2 – 3 x denně dle ročního období a pastvy. V letních měsících budou koně 
umístěni na přilehlé louce. Pouštění koní do výběhu bude probíhat dle přání majitele. 
Prostor bude vytyčený elektrickým ohradníkem. Krmení krmivem 2 x denně (sladový květ, 
ovesné granule, otruby, oves). V ceně bude také zahrnuto čištění boxů a koní.  
Za příplatek bude nabízeno stříhání koně a krmení speciálním krmivem. Majitel penzionu 
bude také zprostředkovávat kovářské a zvěrolékařské služby.  
Výuka jezdce 
Nabízena bude výuka jezdců na všech pokročilostních úrovních, od úplných začátečníků až 
po jezdce pokročilé.  
Pro začátečníky bude výuka nejprve teoretická. Začátečníky je nutné nejprve seznámit se 
základními informacemi (jak manipulovat s koněm, jeho ošetřování, nastrojení, atd.). Poté 
se začne s voděním, kdy si jezdec zvykne na pocit v sedle. Následuje jízda na lonži. V této 
fázi se jezdec naučí jak správně na koni sedět při konkrétním typu chodu (krok, klus, cval). 
Závěrem výuky je klidná vyjížďka v nepříliš náročném terénu.  
Výuka pokročilejších jezdců bude spočívat hlavně ve zdokonalení techniky jízdy na koni 
a především odstranění případných zlozvyků.  Tato fáze bude zaměřena na kavaletovou 
práci, skoky a všeobecně pohyb v náročnějším terénu.  
Majitel penzionu se věnuje hlavně vozatajství, proto bude nabízet i výuku tohoto odvětví 
koňského sportu. Jako bývalý účastník vozatajských závodů má s tímto sportem spoustu 
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zkušeností. Návštěvníkům penzionu může jízda ve sportovním vozu (maratonce) přinést 
nevšední adrenalinový zážitek. 
Vyjížďka do terénu 
Vyjížďka do terénu bude nabízena ve dvou formách: 
- s průvodcem, 
- bez průvodce. 
Vyjížďky bez průvodce budou určeny pouze pro zkušené jezdce, kteří budou docházet 
pravidelně.  
Vyjížďka bryčkou/sportovním vozem/na saních 
Vyjížďka bryčkou bude možná buď v okolí penzionu nebo bude možné dopravit koně i 
bryčku na místo dle přání zákazníka. V případě dobrých sněhových podmínek bude 
penzion nabízet také vyjížďku na saních. Vyjížďka ve sportovním voze (maratonka), který 
je určený pro vozatajský maraton, bude skvělou alternativou pro milovníky adrenalinu. 
Pro ty, kteří chtějí zažít svatbu jako z pohádky, bude v nabídce také možnost pronájmu 
kočáru se spřežením. K dispozici budou také svatební rekvizity jako je chomout atd.. Cena 
bude určena individuálně dle nároků zákazníků, vzdálenosti a délky jízdy. 
Půjčení přepravníku 
Majitel penzionu vlastní přívěs na 1 koně, který bude nabízet k pronájmu.  
Pronájem krytých prostor pro společenské události 
Možnost pronájmu společenských prostor vhodných pro oslavy, svatby a jiné společenské 
události. Prostory jsou vhodné maximálně pro 40 osob. 
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3.4.2 Cena 
Ceny jednotlivých služeb byly stanoveny na základě analýzy cen konkurenčních zařízení 
tohoto typu. Ceny za služby agropenzionu budou srovnatelné s cenami konkurence. 
Poskytované služby budou na nejvyšší úrovni a bude dbán velký důraz na osobní přístup k 
zákazníkovi. 
Služba Cena 
Ubytování  
- apartmán  
- pokoj 
 
1200,-/noc/4 osoby 
400,-/noc/1 osoba 
Kemp 80,-/noc 
Ustájení 4500,-/měsíc 
Výuka jezdce 500,-/hodina 
Vyjížďka do terénu bez průvodce 250,-/hodina 
Vyjížďka do terénu s průvodcem 400,-/hodina 
Vyjížďka bryčkou, sportovní 
maratonkou/na saních 
500,-/hodina 
Půjčení přepravníku 600,-/den 
Kočár se spřežením na svatbu cena dohodou 
Půjčení jezdeckých potřeb (helma, 
vesta) 
50,- 
Půjčení kola 250,-/den 
Půjčení stanu 150,-/noc 
Pronájem krytých prostor 2 000,-/den 
Tabulka č. 10: Ceník služeb 
Zdroj: vlastní zpracování 
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3.4.3 Distribuce 
Většina nabízených služeb bude probíhat přímo v místě podnikání, tedy v Dolním Újezdě 
v Olomouckém kraji. Po domluvě bude možná doprava koní, kočáru a přepravníku na 
místo dle přání zákazníka.  
Rezervace ubytování bude probíhat prostřednictvím telefonu, e-mailu, rezervačních portálů 
a formuláře uvedeného na webových stránkách. Výuku jezdce je nutné dopředu rezervovat, 
nejlépe telefonicky aby byly upřesněny informace ohledně úrovně jezdce, délky trvání 
výcviku, atd.. 
V případě zájmu o ustájení bude nutná osobní návštěva v místě podnikání. Před umístěním 
koně bude nutná domluva o podmínkách ustájení a podpis smlouvy. 
 
3.4.4 Propagace 
Webové stránky 
Nezbytnou součástí propagace agropenzionu budou webové stránky www.agrovudoli.cz. 
Vytvoření webových stránek bude zadáno externímu odborníkovi, který při jejich tvorbě 
bude spolupracovat s majitelem. V budoucnu by si majitel webové stránky spravoval sám.  
Webové stránky budou rozděleny do několika záložek. V první záložce budou umístěny 
základní informace o penzionu, důvodu vzniku, poloze a stručná nabídka služeb. V případě, 
že bude penzion zrovna nabízet nějakou akci nebo slevu, bude tato nabídka také umístěna 
hned na úvodní straně. V dalších záložkách budou uvedeny informace o cenách a 
podrobněji popsány nabízené služby. Vše bude podporovat fotogalerie, která se bude 
skládat z pečlivě vybraných fotografií, které budou zobrazovat atmosféru života na statku. 
Ve fotogalerii budou také fotky samotného penzionu a okolí. Nesmí chybět také záložka 
kontakty, ve které bude uvedena adresa, telefon, mapa, GPS souřadnice, e-mailová adresa a 
odkaz na facebookové stránky. 
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Webové stránky by měly vzbudit u potenciálních zákazníků zájem, aby strávili dovolenou 
v penzionu a využili tak velkého množství nabízených služeb. Majitelé se pak budou snažit 
zanechat co nejlepší dojem, aby se zákazníci nejen vraceli, ale také šířili dobré reference. 
Rezervační portály 
V rámci propagace bude penzion umístěn na různé rezervační portály jako je např. 
booking.com. Pro zákazníky je to snadná cesta jak najít ubytování požadovaného typu, 
v požadované lokalitě, za požadovanou cenu. Pro penzion je to snadná cesta jak dát o sobě 
vědět mezi zákazníky, kteří by se o penzionu jinak ani nedozvěděli. Společnost 
booking.com neúčtuje zájemcům o ubytování žádné rezervační ani administrativní 
poplatky.  Umístění ubytovacího zařízení na booking.com je bezplatné, platí se pak provize 
z každé uskutečněné rezervace. Pokud není rezervace realizována, provize se neplatí. Platba 
za pobyt probíhá během pobytu přímo majiteli ubytovacího zařízení. 
Slevové portály 
Slevové portály jsou vhodné především pro podniky, které jsou na trhu nové. Vzhledem 
k tomu, že i Agropenzion V ÚDOLÍ bude na trhu nový, tak je slevový portál jedna 
z možností jak si získat klientelu, která se v budoucnu bude vracet, případně doporučí 
návštěvu svému okolí. Pro začátek bude penzion nabízet víkendové pobyty pro 2 osoby. 
Příklad balíčku za 1999 Kč. 
Součástí balíčku bude: 
- 2 noci v dvoulůžkovém pokoji pro 2 osoby, 
- 1 hodina výuky jízdy na koni pro 2 osoby nebo vyjížďka v bryčce po okolí, 
- možnost prodloužení výuky za zvýhodněnou cenu, 
- láhev vína na uvítanou, 
- možnost detailního seznámení s chodem statku – sklizeň ovoce, sena, výroba sýrů, 
výroba uzenin, dojení kozy, krmení, seznámení s péčí o zvířata, atd. (záleží na 
ročním období). 
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Facebook 
Další, a v současnosti velmi využívanou formou propagace je sociální síť facebook. 
Založení profilu na facebooku je velmi snadné a rychlé. Na facebooku budou sdíleny 
především příspěvky a fotografie z každodenního života na statku (např. narození mláďat, 
fotografie z akcí pořádaných přímo v areálu statku, atd.). Budou tam prezentovány také 
aktuální akce, slevy, či plánované události. Aby propagace touto cestou fungovala, je 
nezbytné udržovat profil aktuální. O to se bude starat jeden ze společníků.  
Letáky, plakáty 
Vyvěšení letáků v okolí bude lákat především k výuce jízdě na koni. Nepředpokládá se 
totiž, že by někdo z blízkého okolí měl zájem se ubytovat v penzionu. Nicméně budou 
letáky poukazovat i na tuto možnost.  
Plakáty budou umístěny na vývěsních tabulích v okolních obcích. Design plakátu si vytvoří 
sami majitelé. Tisk plakátů pak bude zadání tiskařské firmě sídlící nedaleko Dolního 
Újezdu. 
Letáky bude možné umístit např. do základních škol, prodejen s jezdeckými potřebami 
v okolních městech, prodejen se smíšeným zbožím v okolních obcích. Cenová náročnost 
letáků bude minimální, protože si jen majitelé penzionu budou tisknout na domácí tiskárně.  
Druh propagace Cena 
Webové stránky 20 000,- 
Rezervační portály provize z uskutečněné rezervace 
Slevové portály provize 
Facebook zdarma 
Plakáty, letáky 1000,- 
Tabulka č. 11: Přehled nákladů na propagaci 
Zdroj: vlastní zpracování 
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3.5 Plán lidských zdrojů 
Agropenzion bude založen třemi společníky, jejichž kompetence budou rozděleny. 
Většinovým vlastníkem společnosti bude Zbyněk Stískal. Zbyněk Stískal vystudoval 
učební obor Truhlář. V současnosti vlastní stolářskou dílnu, která se zabývá především 
výrobou nábytku, kuchyní, eurooken a dveří. Tato dílna se také nachází v areálu statku a 
zůstane i při otevření penzionu částečně v provozu. Zakázky bude přijímat podle časových 
možností. V zimě, kdy bude sezona slabší, poslouží stolařská dílna jako další zdroj příjmů. 
Zbyněk Stískal bude mít na starosti především chod samotného statku (péče o zvířata, 
zajišťování krmiva).  Zbyněk Stískal má dlouholeté zkušenosti s chovem koní a ostatních 
domácích zvířat. Vlastní jezdeckou licenci udělenou Českou jezdeckou federací. 
Dlouhodobě se zabýval vozatajským sportem a účastnil se závodů na republikové úrovni.  
Mezi jeho koníčky patří zpracování živočišných produktů – mléko a maso. Vyrábí sýry, 
klobásy, salámy, atd.. Na statku také pěstuje zeleninu a ovoce všeho druhu.  Hosté 
penzionu se od něj mohou dozvědět spoustu informací o životě na statku.  
Jitka Stískalová nyní pracuje jako farmaceutická laborantka v lékárně. Vzdělání jako 
farmaceutický laborant si dodělávala nedávno dálkově, původně je vyučena jako kuchař - 
číšník. Svou současnou pozici opustí a bude věnovat chodu penzionu. Bude mít na starosti 
především chod samotného penzionu (přijímání rezervací, komunikaci s hosty, úklid 
penzionu, péči o vybavení).  
Radka Stískalová bude ve společnosti pracovat jen na částečný úvazek. V současnosti 
pracuje jako účetní na finančním oddělení americké společnosti zabývající se supply-chain 
a logistikou. Bakalářské vzdělání získala na Fakultě podnikatelské VUT v Brně (obor 
Daňové poradenství). V současnosti dokončuje dálkově magisterský obor Řízení a 
ekonomika podniku taktéž na VUT v Brně.  Vzhledem k tomu, že Radka Stískalová bude 
mít jen částečný úvazek, tak bude i nadále pracovat u svého současného zaměstnavatele. 
V penzionu bude mít na starosti především složitější administrativu, finance, účetnictví a 
marketing. 
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Rozdělení funkcí je samozřejmě pouze orientační, v případě potřeby může většinu prací 
pokrýt kdokoli z majitelů.  
Přes zimu se nepředpokládá potřeba další pracovní síly, proto se nevyplatí najmout 
zaměstnance na hlavní pracovní poměr. V sezoně naopak není reálné zvládnout vše okolo 
chodu penzionu prakticky ve 2 lidech. Proto bude potřeba najmout další pracovní sílu. 
Pomoc bude potřeba především s úklidem penzionu, sklizní sena a dalších plodin a péčí o 
zvířata. Na tyto práce bude vhodné najmout studenty z blízkého okolí, kteří ocení možnost 
přivýdělku. Odměna za hodinu práce bude stanovena na 80,- hrubého. S brigádníky bude 
podepsána Dohoda o provedení práce.  
 
3.6 Finanční plán 
Součástí finančního plánu je predikce nákladů na založení a provoz penzionu. Predikce 
tržeb je sestavena ve třech variantách – realistické, optimistické a pesimistické.  
3.6.1 Zřizovací výdaje 
Základní kapitál společnosti je v celkové výši 5 075 000,-Kč. Skládá se z  peněžitého a 
nepeněžitého vkladu. Peněžitý vklad je v celkové výši 800 000,- Kč. Nepeněžitý vklad je 
v celkové výši 4 275 000,- Kč. Hodnota majetku vloženého do společnosti je vyjádřena 
reprodukční pořizovací cenou. 
Druh nepeněžitého vkladu Reprodukční pořizovací cena 
Statek 3 500 000,- 
Přepravník na koně 125 000,- 
Auto 350 000,- 
4 koně 300 000,- 
Celkem 4 275 000,- 
Tabulka č. 12: Rozpis nepeněžitého vkladu 
Zdroj: vlastní zpracování 
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AKTIVA PASIVA 
Dlouhodobý majetek Vlastní zdroje 
DHM 4 275 000,- Základní kapitál 5 075 000,- 
Oběžný majetek Cizí zdroje 
Peníze na BÚ 800 000,- Bankovní úvěry 0,- 
CELKEM 5 075 000,- CELKEM 5 075 000,- 
Tabulka č. 13: Zahajovací rozvaha 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
V následující tabulce jsou vyčísleny výdaje na založení společnosti. Celkové zřizovací 
výdaje činí 20 000 ,- Kč. 
Druh výdaje Cena 
Živnostenské oprávnění 4 000,- 
Zápis do obchodního rejstříku 6 000,- 
Společenská smlouva 9 000,- 
Další administrativní poplatky 1 000,- 
Celkem 20 000,- 
Tabulka č. 14: Zřizovací výdaje 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
3.6.2 Náklady na rekonstrukci 
Aby byl možný provoz penzionu, bude nutná rekonstrukce spodního patra a apartmánu, 
který se bude nacházet ve dvoře. Mimo rekonstrukci budou ještě pořízeny solární panely 
pro ohřev vody a topení. Předpokládaná pořizovací cena solárních panelů je 150 000,-. 
V rámci dotačního programu Zelená úsporám je možné získat dotaci na pořízení panelů 
50 000,-. Celkové výdaje na rekonstrukci objektu byly vyčísleny na 596 000,- Kč. 
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Typ rekonstrukce Cena 
Bourání a výstavba příček pro jednotlivé 
pokoje 
100 000,- 
Vybudování koupelen v pokojích 150 000,- 
Rekonstrukce kuchyně 50 000,- 
Rekonstrukce apartmánu (včetně soc. 
zařízení a kuchyně) 
150 000,- 
Rekonstrukce soc. zařízení a kuchyně pro 
kemp 
30 000,- 
Pořízení solárních panelů 100 000,- 
Rekonstrukce boxů pro pronájem 16 000,- 
Celkem 596 000,- 
Tabulka č. 15: Náklady na rekonstrukci 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
3.6.3 Mzdové náklady 
O chod penzionu a statku se budou starat 2 osoby a 1 osoba o administrativní záležitosti. 
V měsících květen až září se předpokládá potřeba ještě minimálně 2 pracovních sil. Tito 
brigádníci budou pracovat na dohodu o provedení práce dle potřeby a vytíženosti penzionu.  
 Mzda měsíčně Superhrubá mzda Mzdové náklady 
na rok 
1. společník 10 000,- 13 400,- 160 800,- 
2. společník 10 000,- 13 400,- 160 800,- 
3. společník 3 000,- 4 200,- 50 400,- 
1. brigádník 5 000,- - 25 000,- 
2. brigádník 5 000,- - 25 000,- 
Celkem 45 000,- 31 000,- 422 000,- 
Tabulka č. 16: Mzdové náklady 
Zdroj: vlastní zpracování 
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3.6.4 Roční provozní náklady 
Druh výdaje Cena 
Energie 80 000,- 
Voda 20 000,- 
Pojištění 6 500,- 
Internet a telefon 12 000,- 
Provoz aut 70 000,- 
Kování koní 14 000,- 
Ošetřování zvířat (včetně očkování) 8 000,- 
Náklady na ustájení zvířat (krmivo a 
podestýlka) 
200 000,- 
Další výdaje 15 000,- 
Celkem 425 500,- 
Tabulka č. 17: Roční provozní náklady 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
3.6.5 Náklady na vybavení 
Penzion 
 Počet ks Kč za kus Kč celkem 
Postel 16 2 500,- 40 000,- 
Matrace 16 1 000,- 16 000,- 
Peřina a polštář z ovčí vlny 16 1 000,- 16 000,- 
Skříň 16 1 500,- 24 000,- 
Povlečení 32 500,- 16 000,- 
Ručníky 32 50,- 1 600,- 
Stolek 7 600,- 420,- 
Židle 16 500,- 8 000,- 
Vybavení do koupelny 7 500,- 3 500,- 
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Vybavení do kuchyně 1 6 000,- 6 000,- 
Celkem                                                                                                                                            131 520,- 
Kemp 
 Počet ks Kč za kus Kč celkem 
Lavice a stoly 5 2 000,- 10 000,- 
Vybavení do kuchyně 1 5 000 5 000,- 
Celkem                                                                                                                                               15 000,- 
Stáje 
 Počet ks Kč za kus Kč celkem 
Napáječka 4 450,- 1 800,- 
Potřeby pro úklid stájí 1 5 000,- 5 000,- 
Žlaby 4 500,- 2 000,- 
Celkem                                                                                                                                                 8 800,- 
Kancelářské vybavení 
 Počet ks Kč za kus Kč celkem 
Notebook 1 15 000,- 15 000,- 
Tiskárna 1 2 000,- 2 000,- 
Kancelářské potřeby 1 2 000,- 2 000,- 
Celkem                                                                                                                                               19 000,- 
Celkem náklady na vybavení                                                                                                 174 320,- 
Tabulka č. 18: Náklady na vybavení 
Zdroj: vlastní zpracování 
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3.6.6 Predikce nákladů na prvních 5 let 
Předpokládané náklady jsou vyčísleny na ustájení 8 koní (z toho 4 koně patří penzionu a 4 
jsou ustájeni v nájmu).  
 2017 2018 2019 2020 2021 
Zřizovací 
výdaje 
20 000,- 0,- 0,- 0,- 0,- 
Výdaje na 
rekonstrukci 
496 000,- 0,- 0,- 50 000,- 0,- 
Náklady na 
vybavení 
174 320,- 20 000,- 20 000,- 20 000,- 20 000,- 
Mzdové 
náklady 
422 000,- 422 000,- 450 000,- 450 000,- 450 000,- 
Náklady na 
reklamu 
25 000,- 5 000,- 5 000,- 5 000,- 5 000,- 
Provozní 
náklady 
425 500,- 425 500,- 425 500,- 435 500,- 435 500,- 
Celkem 1 562 820,- 872 500,- 900 500,- 960 500,- 910 500,- 
Tabulka č. 19: Predikce nákladů na prvních 5 let 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
Náklady na provoz penzionu jsou vyčísleny na 5 let dopředu. V prvním roce je jsou 
náklady vyšší z důvodu rekonstrukce a zřízení společnosti. Po 2 letech se předpokládá 
zvýšení mzdových nákladů. Ve čtvrtém roce podnikání se počítá s malou rekonstrukcí 
v hodnotě 50 000,-. Ve čtvrtém roce se také předpokládá malý vzrůst provozních nákladů. 
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3.6.7 Predikce tržeb – realistická varianta 
Služba 2017 2018 2019 2020 2021 
Ubytování  604 800,- 604 800,- 712 800,- 712 800,- 712 800,- 
Kemp 38 400,- 38 400,- 38 400,- 38 400,- 38 400,- 
Ustájení 135 000,- 162 000,- 162 000,- 162 000,- 162 000,- 
Výuka jezdce 80 000,- 96 000,- 96 000,- 96 000,- 96 000,- 
Vyjížďka do terénu 
bez průvodce 
137 500,- 165 000,- 165 000,- 165 000,- 165 000,- 
Vyjížďka do terénu 
s průvodcem 
64 000,- 76 800,- 76 800 76 800,- 76 800,- 
Vyjížďka bryčkou, 
sportovní 
maratonkou/na 
saních 
20 000,- 24 000,- 24 000,- 24 000,- 24 000,- 
Půjčení 
přepravníku 
12 000,- 14 400,- 14 400,- 14 400,- 14 400,- 
Kočár se spřežením 
na svatbu 
25 000,- 25 000,- 25 000,- 25 000,- 23 000,- 
Půjčení jezdeckých 
potřeb (helma, 
vesta) 
8 400,- 10 000,- 10 000,- 10 000,- 10 000,- 
Půjčení kola 14 000,- 14 000,- 14 000,- 14 000,- 14 000,- 
Půjčení stanu 2 700,- 2 700,- 2 700,- 2 700,- 2 700,- 
Pronájem krytých 
prostor 
24 000,- 24 000,- 24 000,- 24 000,- 24 000,- 
Celkem 1 165 800,- 1 257 100,- 1 365 100 1 365 100 1 365 100 
Tabulka č. 20: Predikce tržeb - realistická variant 
Zdroj: vlastní zpracování 
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Realistická varianta počítá s roční průměrnou ubytovaností 28% v prvních dvou letech. 
S tím, že v zimních měsících se předpokládá minimální zájem o ubytování. Po prvních 
dvou letech vzroste průměrná ubytovanost na 33%, protože se předpokládá získání stálé 
klientely, která se bude do penzionu vracet.  
Kemp bude otevřený pouze v měsících červen až srpen. V blízkém okolí se žádný kemp 
nenachází, tudíž konkurence není velká. Pro realistickou variantu bude uvažováno s 8 
osobami, které se průměrně ubytují na 4 noci za jeden týden. 
Pro realistickou variantu je počítáno, že bude pronajat box na ustájení koní pro 3 koně 
z možných 4. 
Výuka jezdce a vyjížďky do terénu budou nabízeny nejen hostům penzionu, ale i široké 
veřejnosti. V současnosti dochází jezdit na statek 2 dívky a předpokládá se, že se klientela 
rozroste. Pro realistickou variantu je předpokládáno, že i nadále budou pravidelně docházet 
2 dívky a přibydou ještě další 4 osoby.  
Zájem o projížďku bryčkou, na saních nebo sportovním vozem je odhadnut na 2x měsíčně 
po dobu dvou hodin.  
Zájem o půjčení přepravníku je odhadnuto průměrně na 1x měsíčně na 2 dny. S tím, že 
během letních měsíců kdy se konají různé akce a závody je zájem větší, zimě naopak nižší. 
Koňské spřežení je na svatbách velmi oblíbené. Během roku se předpokládá účast na pěti 
svatbách. Cena za jednu svatbu je průměrně 5000,- Kč. Záleží však na mnoha okolnostech, 
tudíž konečná cena bude záležet na dohodě. 
Zájem o půjčení stanu je odhadnut na 2x  za měsíc na 3 dny během měsíců červen až srpen. 
Zájem o pronájem krytých prostor je odhadnut na 1x měsíčně během celého roku.  
Z predikce tržeb je patrné, že největší složkou příjmů bude ubytování, pronájem ustájení, a 
výuka jízdy na koni, či projížďka v terénu. Ostatní položky budou složit jako doplňkový 
zdroj příjmů. 
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3.6.8 Predikce tržeb – optimistická varianta 
Služba 2017 2018 2019 2020 2021 
Ubytování  900 000,- 1 080 000,- 1 080 000,- 1 080 000,- 1 080 000,- 
Kemp 72 000,- 72 000,- 72 000,- 72 000,- 72 000,- 
Ustájení 180 000,- 216 000,- 216 000,- 216 000,- 216 000,- 
Výuka jezdce 100 000,- 120 000,- 120 000,- 120 000,- 120 000,- 
Vyjížďka do terénu 
bez průvodce 
183 400,- 220 000,- 220 000,- 220 000,- 220 000,- 
Vyjížďka do terénu 
s průvodcem 
47 400,- 56 800,- 56 800,- 56 800,- 56 800,- 
Vyjížďka bryčkou, 
sportovní 
maratonkou/na 
saních 
36 000,- 36 000,- 36 000,- 36 000,- 36 000,- 
Půjčení 
přepravníku 
24 000,- 28 800,- 28 800,- 28 000,- 28 800,- 
Kočár se spřežením 
na svatbu 
25 000,- 25 000,- 25 000,- 25 000,- 25 000,- 
Půjčení jezdeckých 
potřeb (helma, 
vesta) 
11 700,- 14 000,- 14 000,- 14 000,- 14 000,- 
Půjčení kola 18 000,- 18 000,- 18 000,- 18 000,- 18 000,- 
Půjčení stanu 4 050,- 4 050,- 4 050,- 4 050,- 4 050,- 
Pronájem krytých 
prostor 
48 000,- 48 000,- 48 000,- 48 000,- 48 000,- 
Celkem 1 654 850,- 1 938 650,- 1 938 650,- 1 938 650,- 1 938 650,- 
Tabulka č. 21: Predikce tržeb - optimistická varianta 
Zdroj: vlastní zpracování 
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Optimistická varianta počítá s roční průměrnou ubytovaností v penzionu 50% a pro kemp 
se předpokládá 15 ubytovaných osob na 4 noci v jednom týdnu. Opět platí, že kemp bude 
v provozu pouze v měsících červen až září. 
Budou využity všechny 4 boxy určené k pronájmu, tzn., že kapacita bude plně využita.  
Možnosti vyjížděk bez průvodce budou využity především zákazníky docházející z okolí. 
Počet osob, které budou pravidelně docházet, je v případě optimistické varianty stanoven 
na 8.  
Zájem o projížďku bryčkou, na saních nebo sportovním vozem je odhadnut na 3x měsíčně 
po dobu dvou hodin.  
Zájem o půjčení přepravníku je odhadnuto průměrně na 2x měsíčně na 2 dny.  
Koňské spřežení je na svatbách velmi oblíbené. Během roku se předpokládá účast na pěti 
svatbách, tudíž odhadované výnosu za tuto službu zůstanou stejné jako v případě realistické 
varianty.  
Zájem o půjčení stanu je odhadnut na 3x  za měsíc na 3 dny během měsíců červen až srpen. 
Zájem o pronájem krytých prostor je odhadnut na 2x měsíčně v průběhu celého roku. 
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3.6.9 Predikce tržeb – pesimistická varianta 
Služba 2017 2018 2019 2020 2021 
Ubytování  360 000,- 432 000,- 432 000,- 432 000,- 432 000,- 
Kemp 19 200,- 19 200,- 19 200,- 19 200,- 19 200,- 
Ustájení 90 000,- 108 000,- 108 000,- 108 000,- 108 000,- 
Výuka jezdce 40 000,- 48 000,- 48 000,- 48 000,- 48 000,- 
Vyjížďka do terénu 
bez průvodce 
91 700,- 110 000,- 110 000,- 110 000,- 110 000,- 
Vyjížďka do terénu 
s průvodcem 
32 000,- 38 400,- 38 400,- 38 400,- 38 400,- 
Vyjížďka bryčkou, 
sportovní 
maratonkou/na 
saních 
10 000,- 12 000,- 12 000,- 12 000,- 12 000,- 
Půjčení 
přepravníku 
6 000,- 7 200,- 7 200,- 7 200,- 7 200,- 
Kočár se spřežením 
na svatbu 
15 000,- 15 000,- 15 000,- 15 000,- 15 000,- 
Půjčení jezdeckých 
potřeb (helma, 
vesta) 
6 700,- 8 000,- 8 000,- 8 000,- 8 000,- 
Půjčení kola 10 000,- 10 000,- 10 000,- 10 000,- 10 000,- 
Půjčení stanu 2 000,- 2 000,- 2 000,- 2 000,- 2 000,- 
Pronájem krytých 
prostor 
14 000,- 14 000,- 14 000,- 14 000,- 14 000,- 
Celkem 696 600,- 823 800,- 823 800,- 823 800,- 823 800,- 
Tabulka č. 22: Predikce tržeb - pesimistická variant 
Zdroj: vlastní zpracování 
 74 
 
Pesimistická varianta počítá s roční průměrnou ubytovaností v penzionu 20% a pro kemp se 
předpokládá 4 ubytované osoby na 4 noci v jednom týdnu. Opět platí, že kemp bude 
v provozu pouze v měsících červen až září. 
Budou využity pouze 2 boxy určené k pronájmu, z možných čtyřech. 
Možnosti vyjížděk bez průvodce budou využity především zákazníky docházející z okolí. 
Počet osob, které budou pravidelně docházet, je v případě pesimistické varianty stanoven 
na 4.  
Zájem o projížďku bryčkou, na saních nebo sportovním vozem je odhadnut na 1x měsíčně 
po dobu dvou hodin.  Zájem o půjčení přepravníku je odhadnuto průměrně na 1x měsíčně 
na 1 den.  V případě pesimistické varianty se předpokládá účast na třech svatbách.  Zájem o 
půjčení stanu je odhadnut na 1x  za měsíc na 3 dny během měsíců červen až srpen. Zájem o 
pronájem krytých prostor je odhadnut na 7x za rok. 
 
3.6.10 Hospodářský výsledek – realistická varianta 
 2017 2018 2019 2020 2021 
Náklady 1 562 820,- 872 500,- 900 500,- 960 500,- 910 500,- 
Výnosy 1 165 800,- 1 257 100,- 1 365 100 1 365 100 1 365 100 
Zisk před 
zdaněním 
-397 020,- 384 600,- 464 600,- 464 600,- 464 600,- 
Zaokrouhlení - 384 000,- 464 000,- 464 000,- 464 000,- 
Daň 19% - 72 960 88 274,- 88 160,- 88 274,- 
Zisk po 
zdanění 
-397 020,- 311 040,- 375 840,- 375 840,- 375 840,- 
Tabulka č. 23: Hospodářský výsledek - realistická variant 
Zdroj: vlastní zpracování 
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V případě realistické varianty generuje firma v prvním roce ztrátu, což je způsobeno 
především počátečními náklady na založení a vybavení penzionu. V dalších letech, kdy 
nejsou investiční výdaje žádné a nebo alespon tak velké, jako v prním roce už  firma 
generuje zisk. 
3.6.11 Hospodářský výsledek – optimistická varianta 
 2017 2018 2019 2020 2021 
Náklady 1 562 820,- 872 500,- 900 500,- 960 500,- 910 500,- 
Výnosy 1 654 850,- 1 938 650,- 1 938 650,- 1 938 650,- 1 938 650,- 
Zisk před 
zdaněním 
92 030,- 1 066 150,- 1 038 150,- 1 038 150,- 1 038 150,- 
Tabulka č. 24: Hospodářský výsledek - optimistická variant 
Zdroj: vlastní zpracování 
V případě optimistické varianty generuje firma nepatrný zisk už prvním roce a to i přes 
poměrně velké investiční výdaje. V dalších letech firma dosahuje zisku dokonce přes          
1 000 000,- Kč. Hodnoty ubytovanosti v penzionu však byly nadhonoceny a proto považuji 
tuto variantu za nereálnou. 
 
3.6.12 Hospodářský výsledek – pesimistická varianta 
 2017 2018 2019 2020 2021 
Náklady 1 562 820,- 872 500,- 900 500,- 960 500,- 910 500,- 
Výnosy 696 600,- 823 800,- 823 800,- 823 800,- 823 800,- 
Zisk před 
zdaněním 
-866220,- -48 700,- -76 700,- -76 700,- - 76 700,- 
Tabulka č. 25: Hospodářský výsledek - pesimistická variant 
Zdroj: vlastní zpracování 
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V případě pesimistické varianty firma nedosahuje zisku ani v jednom roce. Při takovém 
vývoji tržeb by realizace projektu nebyla vůbec doporučena.  
 
3.6.13 Ukazatelé rentability – realistická varianta 
 2017 2018 2019 2020 2021 
ROI -8% 6% 7% 7% 7% 
ROS -34.06% 30.59% 34.03% 34.03% 34.03% 
Tabulka č. 26: Ukazatelé rentability - realistická variant 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
Ukazatelé rentability byly zpracovány pouze pro realistickou variantu, jelikož v případě 
pesimistické varianty by byly všechny hodnoty záporné a optimistickou variantu považuji 
za nereálnou. 
Oba ukazatele rentability dosahují v prvním roce záporných hodnot, což opět můžeme 
přičítat velké počáteční investici. V dalších letech se však dostávají do hodnot kladných, 
což je pro analyzovaný podnik  příznivé. 
 
3.7 Plán rizik a jejich hodnocení 
Jednotlivá rizika budou ohodnoceny na stupnici od 1 do 5. 
 Pravděpodobnost Dopad 
Malá/ý 1 - 2,49 1 - 2,49 
Střední 2,5 - 3,5 2,5 - 3,5 
Velká/ý 3,51 - 5 3,51 - 5 
Tabulka č. 27: Kritéria hodnocení 
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3.7.1 Hodnocení rizik 
 Hrozba Scénář Pravděpodobnost Dopad Hodnota rizika 
1. extrémní počasí 
extrémní sucho, deště, mráz, 
horko 
4 4 16 
2. legislativní omezení vznik legislativních omezení 2 2 4 
3. nedostatečná propagace 
podcenění propagace před 
otevřením, ale i během provozu 
penzionu 
4 4 16 
4. nezájem o nabízené služby 
nezájem o ubytování a výuku 
jízdy na koni 
2 5 10 
5. zranění zákazníka 
zranění zákazníka při provádění 
penzionem nabízených aktivit 
3 4 12 
6. konkurence 
vznik penzionu podniku stejného 
zaměření 
2 2 4 
7. hrozba substitutů 
větší popularita jiného odvětví 
cestovního ruchu 
2 2 4 
8. krádeže 
krádež vybavení penzionu, 
zemědělského vybavení 
2 3 6 
9. finanční krize ekonomika vstoupí do recese 2 3 6 
Tabulka č. 28: Hodnocení rizik 
Zdroj: vlastní zpracování 
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3.7.2 Mapa rizik 
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Tabulka č. 29: Mapa rizik 
Zdroj: vlastní zpracování 
Z mapy rizik vyplývá, že tři z identifikovaných hrozeb se nacházejí v kritickém červeném 
pásmu, dvě hrozby ve středním žlutém pásmu a čtyři v mírném zeleném pásmu.  
Pozornost by měla být věnována především hrozbám nacházející se v kritickém pásmu. 
Konkrétně se jedná o hrozbu extrémního počasí a nedostatečné propagace.  
 
3.7.3 Snižování rizika 
Pomocí následující tabulky budou zvoleny metody pro obecné řešení problému rizika 
podnikatelského plánu.  
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 Opatření Pravděpodobnost Dopad Hodnota rizika Náklady 
1. pojištění  4 2 8 náklady na pojištění 
2. 
Pravidelně se informovat o 
legislativních změnách, být 
připraven 
2 1 2 čas  
3. rozsáhlejší reklamní kampaň 2 2 4 
čas, finanční náklady na 
výrobu propagačních 
materiálů 
4. 
přizpůsobit nabídku poptávce, 
rozsáhlejší propagace 
1 3 3 
čas na průzkum, finanční 
náklady na propagační 
materiály 
5. 
pojištění a důkladné poučení 
zákazníků 
3 3 9 čas, náklady na pojištění 
6. 
nabídka lepších služeb než 
má konkurence 
1 1 1 
čas více se věnovat 
hostům, finanční náklady 
na lepší služby 
7. propagace agroturistiky 1 2 2 
čas, finanční náklady na 
výrobu propagačních 
materiálů 
8. kvalitní bezpečnostní systém 1 3 3 
finanční náklady na 
pořízení 
9. finanční rezervy, propagace 2 2 4 
čas, finanční náklady na 
propagaci 
Tabulka č. 30: Návrhy snižování rizika 
Zdroj: vlastní zpracování  
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3.7.4 Mapa rizik po snížení rizika 
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Tabulka č. 31: Mapa rizik po snížení rizika 
Zdroj: vlastní zpracování 
Mapy rizik vyplývá, že v kritické zóně se nyní nenachází žádné z rizik a dvě se nachází ve 
střední žluté zóně. Z následujícího grafu vyplývá, že došlo ke snížení rizika ve všech 
případek. 
 
3.7.5 Celkové hodnocení rizik 
 
Graf č. 6: Celkové hodnocení rizik
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3.8 Harmonogram realizace 
Před zahájením samotného podnikání bude potřeba sestavit harmonogram realizace. 
V oboru agroturistiky bude dobré začít s podnikáním na jaře, protože hlavní sezona přijde 
v létě. Do té doby bude potřeba provést rekonstrukci statku, aby byl vhodný k provozu 
penzionu.  
Rekonstrukce pokojů bude poměrně časově náročná, proto začátek prací bude stanoven na 
červenec 2016. 
Také je nutné vyřídit různé administrativní záležitosti. Vzhledem k tomu, že podnikání by 
mělo začít na jaře 1.3.2017 bude nezbytné mít vyřízené všechny dokumenty do konce 
února 2017.  
Harmonogram realizace bude rozdělen do několik stěžejních kroků: 
1. krok 
Základem úspěšného začínající podniku, je kvalitně zpracovaný podnikatelský záměr. 
Tudíž jako první krok realizace je zpracování projektu. Projekt bude vytvořen do konce 
května 2016.  
2. krok 
Dalším krokem bude získání potřebných povolení pro podnikání a rekonstrukci. Především 
sepsání společenské smlouvy jelikož společnost budou zakládat 3 společníci. Následovat 
bude založení společnosti s ručením omezeným a složení vkladů. Dále je nezbytné získání 
živnostenského oprávnění, získání stavebního povolení, registrace na finančním úřadě atd.. 
Tyto administrativní náležitosti budou vyřízeny v červnu 2016. 
3. krok 
Po získání všech potřebných povolení začne rekonstrukce spodního patra, kde se bude 
penzion nacházet. Bude vybudováno 6 dvoulůžkových pokojů, zrekonstruovaná kuchyň a 
zrekonstruovaný apartmán. Ve všech pokojích bude vybudováno nové sociální zařízení. 
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V apartmánu proběhne pouze rekonstrukce kuchyně a sociálního zařízení. Rekonstrukce 
bude naplánována na období červenec až říjen 2016. 
4. krok 
Dalším krokem bude výběr zařízení pokojů, apartmánu a kuchyně a také zadání zakázky na 
ušití 16 ks peřin a polštářů z ovčí vlny. Veškeré vybavení bude objednáno během listopadu 
2016. 
5. krok 
Během prosince 2016 budou spuštěny webové stránky, aby propagace na nadcházející 
sezonu začala včas.  
6. krok 
Během ledna a února 2016 bude probíhat reklamní kampaň formou letáků a zřízení profilu 
na booking.com. Budou také probíhat poslední úpravy interiéru a exteriéru. Těsně před 
zahájením proběhne zkušební provoz. Následně budou odstraněny zjištěné nedostatky. 
7. krok 
Oficiální zahájení fungování penzionu bude naplánováno na březen 2017. 
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ZÁVĚR 
Cílem diplomové práce bylo zpracování podnikatelského plánu  na založení penzionu, 
který bude zaměřen především na agroturistiku. Tento penzion vznikne nepatrnou 
rekonstrukcí spodního patra v prostorách zemědělského stavení. V tomto stavení bydlí 
manželé, kteří budou penzion provozovat. Cílem tohoto projektu by mělo být využití 
prostor rozsáhlého statku, které jsou v současnosti prázdné.  
V rámci průzkumu atraktivnosti okolí bylo zjištěno, že se jedná o atraktivní lokalitu, ve 
které by mohlo mít zařízení tohoto typu úspěch. Penzion se bude nacházet v Dolním 
Újezdě, nedaleko krajského města Olomouc. Atraktivitu lokality podtrhuje dobrá dopravní 
dostupnost a bohaté kulturní a sportovní vyžití v okolí. 
Dále byla provedena analýza konkurence v okolí 100 km. V bezprostřední blízkosti se 
nachází pouze jezdecký areál, který také provozuje penzion. Další konkurence se nachází 
více než 50km od Dolního Újezdu. Na základě této analýzy byly také stanoveny ceny za 
služby.  Agropenzion bude provozovat nejen ubytování v penzionu, ale také kemp, dále 
výuku jízdy na koních nebo pronájem ustájení. 
V budoucnu by měl být v nabídce také prodej domacích produktů, jako jsou ovčí a kozí 
sýry, klobásy a mošty. 
Mezi silné stránky projektu patří fakt, že statek, ve kterém bude penzion provozován je 
v osobním vlastnictví majitele penzionu. Díky této skutečnosti značně klesne potřeba 
finančních prostředků pro realizaci projektu. Na druhou stranu to bude znamenat, velký 
zásah do soukromí rodiny, která na statku také bydlí a bude si muset zvyknout na neustálou 
přítomnost cizích lidí. 
Právní forma společnosti bude společnost s ručením omezeným a bude tvořena třemi 
společníky. Základní kapitál má peněžní a nepeněžní složku a byl vyčíslen na                      
5 075 000,- Kč.  Dva z nich se budou starat o chod penzionu a statku, třetí společník bude 
mít na starosti složitější administrativu a finance. 
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Rekonstrukce bude financována z vlastních prostředků společníků a nepředpokládá se 
potřeba čerpání žádného bankovního úvěru. Potřebné finanční prostředky na rekonstrukci 
byly vyčísleny na 596 000,- Kč. Další složkou počátečních nákladů, jsou náklady na 
vybavení. Tyto náklady byly vyčísleny na 174 320,- Kč.  Náklady na provoz penzionu byly 
odhadnuty na průměrně 900 000,- Kč za rok, s tím, že průměrné tržby v případě realistické 
varianty budou činit 1 250 000,- Kč. 
Z analýzy rizik vyplynulo, že největší hrozbou pro podniku bude extrémní počasí a 
nedostatečná propagace. Extrémnímu počasí, jako je například sucho, vydatné deště, 
hluboký mráz, se nijak zabránit nedá, ale mezi vhodné opatření proti tomuto jevu bude 
patřit pojištění. Co se týče nedostatečné propagace, bude nutné jí především v počátku 
věnovat spoustu energie a finančních prostředků na výrobu finančních materiálů. Jako 
základní propagační prostředek budou fungovat webové stránky. 
Celý projekt by měl započít zpracováním podnikatelského plánu. Termín dokončení je 
květen roku 2016. Během  léta by měly začít stavební úpravy a oficiální zahájení provozu 
je naplánováno na 1.3.2017. 
 
 
 
 
.  
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Příloha č. 1: Pergola k posezení a grilování 
 
 
 
Příloha č. 2: Daňové odpisy dlouhodobého majetku 
Daňové odpisy budou odepisovány rovnoměrně. Statek bude odepisován včetně TZH. 
Auto – odpisová skupina 2 
Rok ZC Roční odpis Oprávky celkem 
2017 311 500,- 38 500,- 38 500,- 
2018 233 625,- 77 875,- 116 375,- 
2019 155 750,- 77 875,- 194 250,- 
2020 77 875,- 77 875,- 272 125,- 
2021 0 77 875,- 350 000,- 
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Přepravník – odpisová skupina 2 
Rok ZC Roční odpis Oprávky celkem 
2017 111 250,- 13 750,- 13 750,- 
2018 83 438,- 27 812,- 41 562,- 
2019 55 626,- 27 812,- 69 374,- 
2020 27 812 27 812,- 97 186,- 
2021 0 27 812,- 125 000,- 
 
Statek – odpisová skupina 5 
Rok ZC Roční odpis Oprávky celkem 
2017 4 038 656,- 57 344,- 57 344,- 
2018 3 899 392,- 139 264,- 196 608,- 
2019 3 760 128,- 139 264,- 335 872,- 
2020 3 620 864,- 139 264,- 475 136,- 
2021 3 481 600,- 139 264,- 614 400,- 
2022 3 342 336,- 139 264,- 753 664,- 
2023 3 203 072,- 139 264,- 892 928,- 
2024 3 063 808,- 139 264,- 1 032 192,- 
2025 2 924 544,- 139 264,- 1 171 456,- 
2026 2 785 280,- 139 264,- 1 310 720,- 
2027 2 646 016,- 139 264,- 1 449 984,- 
2028 2 506 752,- 139 264,- 1 589 248,- 
2029 2 367 488,- 139 264,- 1 728 512,- 
2030 2 228 224,- 139 264,- 1 867 776,- 
2031 2 088 960,- 139 264,- 2 007 040,- 
2032 1 949 696,- 139 264,- 2 146 304,- 
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2033 1 810 432,- 139 264,- 2 285 568,- 
2034 1 671 168,- 139 264,- 2 424 832,- 
2035 1 531 904,- 139 264,- 2 564 096,- 
2036 1 392 640,- 139 264,- 2 703 360,- 
2037 1 253 376,- 139 264,- 2 842 624,- 
2038 1 114 112,- 139 264,- 2 981 888,- 
2039 974 848,- 139 264,- 3 121 152,- 
2040 835 584,- 139 264,- 3 260 416,- 
2041 696 320,- 139 264,- 3 399 680,- 
2042 557 056,- 139 264,- 3 538 944,- 
2043 417 792,- 139 264,- 3 678 208,- 
2044 278 528,- 139 264,- 3 817 472,- 
2045 139 264,- 139 264,- 3 956 736,- 
2046 0 139 264,- 4 096 000,- 
 
Koně – odpisová skupina 2 
Rok ZC Roční odpis Oprávky celkem 
2017 267 000,- 33 000,- 33 000,- 
2018 200 250,- 66 750,- 99 750,- 
2019 133 500,- 66 750,- 166 500,- 
2020 66 750,- 66 750,- 233 250,- 
2021 0 66 750,- 300 000,- 
 
 
  
 94 
 
Příloha č. 3: Společenská smlouva 
Společenská smlouva o založení 
společnosti s ručením omezeným Agropenzion V ÚDOLÍ 
 
uzavřená mezi: 
1. Zbyňkem Stískalem, r.č. 660201/2097, Dolní Újezd 42, 751 23, 
2. Jitkou Stískalovou, r. č. 690610/2856, Dolní Újezd 42, 751 23, 
3. Radkou Stískalovou, ř. č. 895619/5045, Dolní Újezd 42, 751 23. 
 
I. 
Obchodní firma a sídlo  
Společníci se dohodli na založení společnosti s ručením omezeným  s obchodní firmou 
Agropenzion V ÚDOLÍ, s.r.o.. se sídlem v Dolním Újezdě 42, 751 23 (dále jen 
„společnost“). 
II. 
Předmět podnikání 
Předmětem podnikání společnosti je:  
 hostinská činnost, 
 pronájem a půjčování movitých věcí, 
 poskytování služeb pro zemědělství, zahradnictví, rybníkářství, lesnictví a 
myslivost, 
 poskytování tělovýchovných a sportovních služeb v oblasti jezdectví.  
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III. 
Výše základního kapitálu a vklady společníků 
Základní kapitál společnosti činí při jejím založení 5 075 000,- Kč. 
Vklad Zbyňka Stískala činí 4 775 000,- Kč.  Peněžitý vklad je v hodnotě 500 000,- a 
nepeněžitý v hodnotě 4 275 000,- Kč (hospodářské stavení v hodnotě 3 500 000,-Kč, 4 
koně v hodnotě 300 000,- Kč, automobil v hodnotě 350 000,- a přepravník na koně 
v hodnotě 125 000).   
Peněžitý vklad Jitky Stískalové činí 200 000,- Kč.  
Peněžitý vklad Radky Stískalové činí 100 000,- Kč. 
Všechny výše uvedené peněžní vklady budou v plné výši splaceny před zapsáním 
společnosti do obchodního rejstříku, a to na účet firmy, který na její jméno založí u banky 
správce vkladu, jímž se určuje Radka Stískalová, 895619/5045, bytem vDolním Újezde 42, 
751 23. 
IV. 
Splácení vkladů 
Společník je povinen splatit vklad za podmínek a ve lhůtě uvedené v článku III. této 
společenské smlouvy. Při zvýšení základního kapitálu, je společník povinen splatit svůj 
vklad za podmínek a ve lhůtě určené rozhodnutím valné hromady společnosti o zvýšení 
základního kapitálu. Nesplatí-li společník svůj peněžitý vklad tak jak je uvedeno výše, je 
povinen platit úrok z prodlení ve výši 20 %, slovy: dvacet procent, z nesplacené částky. Je-
li společník s placením vkladu v prodlení, může ho společnost pod pohrůžkou vyloučení 
vyzvat, aby svoji povinnost splnil ve lhůtě, která nesmí být kratší než tři měsíce. Společník, 
který nesplní svou povinnost ani v dodatečné lhůtě, může být valnou hromadou ze 
společnosti vyloučen. 
V. 
Podíly na zisku 
Společníci se na zisku, určeném valnou hromadou k rozdělení, podílejí v poměru: 
 96 
 
Zbyněk Stískal – 50% ( slovy padesát procent), 
Jitka Stískalová – 30% (slovy třicet procent), 
Radka Stískalová – 20% (slovy dvacet procent). 
 
VI. 
Orgány společnosti 
Orgány společnosti jsou: 
 valná hromada, 
 jednatelé. 
 
1. Valná hromada 
Valná hromad a je nejvyšším orgánem společnosti a je tvořena všemi společníky. Koná se 
dle potřeb,  minimálně však jednou  ročně. Ostatní náležitosti se řídí příslušnými odstavci 
zákona č. 90/2012 Sb., o obchodních korporacích. 
2. Jednatelé 
Valná hromada jmenuje jednoho nebo více jednatelů, přičemž jim upraví způsob jednání a 
jejich pravomoci. Jménem společnosti jedná každý z jednatelů samostatně. Prvním 
jednatelem je Radka Stískalová, 895619/5045, bytem vDolním Újezdě 42, 751 23. Druhým 
jednatelem je Zbyněk Stískal, r.č. 660201/2097, bytem v Dolním Újezdě 42, 751 23. 
Jednatelé jsou povinni zajistit řádné vedení předepsané evidence a účetnictví, vedení 
seznamu společníků, informovat společníky o záležitostech společnosti, svolávání valné 
hromady 
VII. 
Doba trvání 
Společnost je založena na dobu neurčitou. 
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VIII. 
Závěrečné ustanovení 
Tato smlouva byla vyhotovena v pěti vyhotoveních, z nichž každý společník obdrží jedno, 
další vyhotovení bude přiloženo k návrhu na zápis společnosti do obchodního rejstříku a 
jedno vyhotovení bude uloženo na adrese sídla společnosti.  Otázky, které nejsou výslovně 
upravené touto listinou, spadají do působnosti obecně závazných právních předpisů České 
republiky. Společníci souhlasí se svým zápisem do obchodního rejstříku. 
 
V Dolní Újezdě dne ............................... 
................................................ ....................................... ....................................... 
         Zbyněk Stískal         Jitka Stísklová     Radka Stískalová 
 
 
